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Praambel

Im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung
der Stadt Eberswalde wird zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
,Stadtmitte”, ,Finow", ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel® der Bebauungsplan Nr. |
~Strategische Steuerung des Einzelhandels® aufgestellt.

Der strategische Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung des ,Einzelhandels-
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde“. Das Konzept stellt die zentrale Abwagungsgrundlage
fir den Bebauungsplan dar, daher ist es der Begrindung des Bebauungsplans als Anlage bei-
geflgt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschranken die Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben im Einzugsbereich der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde entsprechend den Grundsatzen und Zielen der Eberswalder Einzelhandelskonzep-
tion. Die Planung zielt damit im Wesentlichen auf eine ,AuBensicherung” der
Versorgungsbereiche.

Far die zentralen Versorgungsbereiche selbst erfolgt entsprechend der zugewiesenen Funktion
eines jeden zentralen Versorgungsbereichs — Innenstadt- und Nebenzentrum oder aber Grund-
und Nahversorgungszentrum — eine Differenzierung zwischen den regelmé&Big zulassigen und
den ausnahmsweise zuldssigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Darlber hinaus
gehende Einschrankungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind nicht Gegenstand die-
ses Bebauungsplans.

! Klinge, Werner (2007): Kommentierung zu § 9 Abs. 2 a BauGB; Ziffer 523 (S. 53) In: Bunzel, Ar-
no/Finkeldei, Jérg/Engel, Thomas/Bleicher, Ralf/Klinge, Werner/Wecker, Lucia (Hg.): Baurecht.
Erganzbare Vorschriftensammlung mit Kommentar (102. Lfg., Januar 2008).
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A. EINLEITUNG

1. LAGE UND GROBE DES PLANGEBIETES, GELTUNGSBEREICH
DES PLANS

Das Plangebiet des Bebauungsplans erstreckt sich Uber die Kernstadt der Stadt Eberswalde;
erfasst werden — abgesehen von den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte” und ,Finow*
— samtliche Siedlungsflachen. Einbezogen werden alle Flachen, die als bislang unbeplanter
Innenbereich geman § 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbereiche von 13 bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplénen in der Kernstadt Eberswalde.

Das Plangebiet des strategischen Bebauungsplans Nr. | setzt sich aus verschiedenen Teilge-
bieten zusammen: Die bislang als unbeplanter Innenbereich gemaB § 34 BauGB zu
beurteilenden Flachen bilden das Teilgebiet A des Plangebiets; die in den Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane stellen je-
weils ein einzelnes Teilgebiet dar. Die zentralen Versorgungsbereiche ,Westend® und
,Brandenburgisches Viertel, welche ebenfalls im Geltungsbereich des strategischen Bebau-
ungsplans liegen, bilden zudem jeweils ein separates Teilgebiet.

Zur eindeutigen Zuordnung der textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden die
Teilgebiete wie folgt nummeriert:

Tab. 1: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans Nr. | ,,Strategische Steuerung
des Einzelhandels*

Teilgebiet Dazugehérige Flachen

A Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemai § 34 BauGB

Z\ Westend Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemai § 34 BauGB

Z\ Brandenburgisches | Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaBi § 34 BauGB sowie

Viertel Geltungsbereich des B-Plans Nr. 529 ,Heidewald*

BPL 400 I?;—Plan Nr. 400 ,Technologie- und Gewer__bepark“, i.d. F.der1.
Anderung, zuletzt gedndert durch die 3. Anderung

VEP 401 VEP Nr. 401 , SB-Warenhaus Angerminder StraBe*

BPL 404/3 B-Plan Nr. 404/3 ,Kupferhammerweg*

BPL 421 B-Plan Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde”

BPL 520/1 B-Plan Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel®

BPL 520/3 B-Plan Nr. 520/3 ,,Eisenspalte“rei—Ost“, i. d. F. der 1. Anderung,
zuletzt geéndert durch die 2. Anderung

BPL 528 B-Plan Nr. 528 ,Gétzenbaumarkt*

BPL 529 B-Plan Nr. 529 ,Heidewald*

BPL 539 A B-Plan Nr. 539 A ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels*
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BPL 539 B B-Plan Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels*

BPL 601/1 B-Plan Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow*®

BPL 608 B-Plan Nr. 608 ,Méarkische Heide I, i. d. F. der 1. Anderung

BPL 805 B-Plan Nr. 805 ,Abrundung Ostend®, i. d. F. der 1. Anderung, zu-
letzt gedndert durch die 1. Teilanderung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans, bestehend aus den in der Tabelle aufge-
listeten Teilgebieten, ist in der zeichnerischen Umgrenzung eindeutig gekennzeichnet. Die
auBeren Grenzen des Plangebiets sind somit der Planzeichnung des Bebauungsplans zu ent-
nehmen?. Des Weiteren erfolgt durch textliche Festsetzung die Klarstellung, dass sich der
Geltungsanspruch des Bebauungsplanes nur auf Flachen nach § 34 BauGB und auf die einbe-
zogenen Flachen nach § 30 BauGB erstreckt. Der AuBenbereich nach § 35 BauGB wird nicht
vom Geltungsanspruch dieses Plans erfasst. Zur Rechtfertigung und zur RechtmaBigkeit der
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans durch eine Kombination aus zeichnerischer und
textlicher Festsetzung siehe im Einzelnen die Begriindung zur textlichen Festsetzung (TF) 1.

Es sei darauf hingewiesen, dass aus der zeichnerischen Abgrenzung der Flachen A als im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile kein Rechtsanspruch resultiert: mit der vorliegenden Planung
erfolgt keine Festlegung der Grenzen flr die im Zusammenhang bebauten Ortsteile geman
§ 34 Abs. 4 BauGB.

Wie bereits einleitend angemerkt, liegen die zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte* und
,Finow* nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das Teilgebiet A umringt diese beiden
zentralen Versorgungsbereiche; die Flachen der Versorgungsbereiche ,Stadtmitte” und ,Finow*
sind aus dem Inneren des Geltungsbereichs ausgegrenzt. Dabei entspricht die im Stadtbezirk
Finow gelegene innere Grenze des strategischen Bebauungsplans vollstandig der durch das
Einzelhandels-Zentrenkonzept vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Finow".

In der nachfolgenden Tabelle sind die Flurstlicke, die zugleich den duBeren Rand des zentralen
Versorgungsbereichs ,Finow* und die innere Grenze des strategischen Bebauungsplans im
Stadtbezirk Finow bilden, aufgelistet. Die benannten Flurstiicke sind auch in der Planzeichnung
zu diesem Bebauungsplan dargestellt.

Tab. 2: Grundstiicksliste — Grundstiicke am Rand der inneren Grenze des B-Plans Nr. | im
Stadtbezirk ,,Finow*

Flur StraBe Flurstiicke
- StraBenfldachen kursiv -

1 Eberswalder StraBe 133 1335

1 MarktstraBe 671 (tlw.)

1 Eberswalder StraBe 131 655

2 Wegen der MabBstiblichkeit des Plans (1:7.500) wurde darauf verzichtet, der Planurkunde einen
vermessungstechnischen Nachweis beizufiigen. Die Begrenzung des Plangebiets erfolgte ausschlieBlich entlang
von vermessenen Flurstiicksgrenzen. Mit Schreiben vom 15.11.2010 hat das Ministerium fiir Infrastruktur und
Landwirtschaft, Referat 23, Aktenzeichen 02.3-61/po von der Pflicht des Katastervermerks befreit.
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Flur StraBe Flurstiicke
- StraBenfldchen kursiv -

1 Eberswalder StraBe 129 656

1 Eberswalder StraBe 127 657

1 Eberswalder StraBe 125 658

1 Eberswalder StraBe 123 659

1 Altenhofer StraBe 81 662

1 Altenhofer StralBe 677 (tlw.)

1 DorfstraBe 18 686

1 DorfstraBe 19 1059

1 DorfstraBe 20 683

1 DorfstraBe 21 1409, 1411

1 DorfstraBBe 1410 (tlw.)

1 DorfstraBe 24 728/2

1 DorfstraBe (ohne Hausnummer)/Eberswalder StraBe 74 1146

1 DorfstraBe 25 733

1 DorfstraBe 26 734

1 DorfstraBe 27 735, 738

1 DorfstraBe (ohne Hausnummer) 736

1 Eberswalder StraBe 70a 742,743

1 DorfstraBBe (ohne Hausnummer) 747

1 DorfstraBe 30 748

1 DorfstraBBe 1410 (tlw.)

1 DorfstraBe 3 761

1 DorfstraBe 2 760

1 DorfstraBe 1 1086

1 Eberswalder Stral3e 64 1087

1 Eberswalder Stral3e 63 1095

1 Eberswalder StraBe (ohne Hausnummer) 1088

1 Eberswalder StraBe 1297 (tlw.)

18 Eberswalder StraBe (ohne Hausnummer) 916 (tlw.)

18 Eberswalder Straf3e 87 754

18 Eberswalder StraBe 87 / Schdnholzer StraBe 35 825

18 Schénholzer StraBe 916 (tlw.)

1 Schénholzer StraBe 629

1 Schénholzer StraBe 2 1295
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Flur StraBe Flurstiicke
- StraBenfldchen kursiv -

1 Fritz-Weineck-StraBe 10 1296

1 Eberswalder Stral3e 84 627/1

1 Eberswalder StraBe 83 623

1 Eberswalder StraBe 82 621

1 Eberswalder StraBe 81 620

1 SchulstralBe 566 (tlw.)

1 SchulstraBe 1/ Eberswalder StraBe 1 323, 322

1 BahnhofstraBe 321 (tlw.)

1 BahnhofstraBe 19 320

1 Eberswalder StraBe 77 317/1, 316

1 Eberswalder StraB3e 76 315/4

1 Biesenthaler StraBe 69 275

1 Biesenthaler StraBBe (ohne Hausnummer) 276

1 Biesenthaler StraBBe 271 (tlw.)

1 Biesenthaler StraBe 2 266

1 Eberswalder StraBe 128 257

1 Eberswalder StraBe 130 259/2

1 Eberswalder StraBe 132 255

1 Eberswalder StraBe 134 254

1 Eberswalder StraBe 136 253

1 Eberswalder StraBe 138, 140 230

1 Eberswalder StraBe 142 229

1 Eberswalder StraBBe 1297 (tlw.)

Die im Stadtbezirk ,Stadtmitte* gelegene innere Grenze des strategischen Bebauungsplans
hingegen ergibt sich aus der Uberschneidung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Stadtmitte” und der Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungspléane BPL Nr.
107 ,Alter Mihlenteich“ und BPL Nr. 110/1 ,Am Markt“ sowie aus dem unmittelbar an den zent-
ralen Versorgungsbereich angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL Nr. 134/1
,1opferstraBe®. Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die verschiedenen Grenzverlaufe

im Bereich ,Stadtmitte".
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_ BPL Nr. 134/1
> _"Tépferslrﬂﬁef'

BPL Nr. 107

MaBstab: ohne

E Grenze des raumlichen Geltungshereichs des B.Plans Nr. | E Grenze der raumlichen Geltungsbereiche
"Strategische Steuerung des Einzelhandels" rechtsverbindlicher Bebauungsplane
raumlicher Geltungsbereich des B-Plans Nr. | Flachen im zentralen Versorgungsbereich
I:I "Strategische Steuerung des Einzelhandels” "Stadtmitte”
Abb. 1: Darstellung der Grenzverlaufe und Uberschneidungen von Flachen im Stadtbezirk
~Stadtmitte

Quelle: Eigene Darstellung.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Flurstiicke, die den duBeren Rand des aus dem Gel-
tungsbereich des strategischen Bebauungsplans ausgegrenzten Bereichs im Stadtbezirk
,Stadtmitte” bilden, aufgelistet. Die benannten Flurstiicke sind auch in der Planzeichnung zu
diesem Bebauungsplan dargestellt.

Tab. 3: Grundstiicksliste — Grundstiicke am Rand der inneren Grenze des B-Plans Nr. | im Stadt-
teil ,,Stadtmitte”

Flur StraBe Flurstiicke Uberlagerung mit
- StraBenfldachen kursiv - Bebauungsplan

1 EisenbahnstraBe 81 533

1 EisenbahnstraBe 82 1980

1 EisenbahnstraBe 83 1982

1 EisenbahnstraBe 84 1985

1 EisenbahnstraBe 85 538

1 EisenbahnstraBe 86 1992

1 EisenbahnstraBe 87 1994

1 EisenbahnstraBe 88 549
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Flur StraBe Flurstiicke Uberlagerung mit
- StraBenfldachen kursiv - Bebauungsplan

1 EisenbahnstraBe 89 1998

1 EisenbahnstraBe 90 558/2

1 EisenbahnstraBe 91 573/1

1 ZimmerstraBBe 576, 562

1 BergerstraBe 513 (tlw.), 2342

1 BergerstraBe (ohne Hausnummer) 501 B-Plan 107

1 Am Treidelsteig 2300

1 EisenbahnstraBBe 512 B-Plan 107
(ohne Hausnummer)

1 EisenbahnstraBe 1045/6 B-Plan 107
(ohne Hausnummer)

6 Wasserflache 1160 (tlw.) B-Plan 107

14 Wasserflache 735 (tlw.) B-Plan 107

14 Wasserflache 864 (tlw.) B-Plan 107

14 BollwerkstraBBe 640 B-Plan 134/1

6 BollwerkstraBBe 1161 (tlw.) B-Plan 134/1

14 MauerstraBBe 472 (tlw.), B-Plan 134/1

871 (tlw.)

14 KreuzstraBe 717 (tlw.) B-Plan 134/1

14 NagelstraBe 659 B-Plan 134/1

14 NagelstraBe 362 (tlw.), 660

14 BrautstraBBe 667 (tlw.)

14 NagelstraBe 878

14 Breite StraBBe 688 (tlw.)

14 NagelstraBe 694 (tlw.)

14 Schweizer StraBe 5 808 (tlw.)

14 Schweizer StraBBe 114 (tlw.),

235 (tlw.)

14 Salomon-Goldschmidt-StraBe 4 241

14 Salomon-Goldschmidt-StraBe 244

14 Erich-Schuppan-StraBe 234 (tlw.)

14 Salomon-Goldschmidt-StraBBe 853

14 KirchstraBBe 692 (tlw.)

14 KirchstraBe 5 143

14 KirchstraBe 6 144
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Flur StraBe Flurstiicke Uberlagerung mit
- StraBenfldachen kursiv - Bebauungsplan

14 GoethestraBe (ohne Hausnummer) 132 B-Plan 110/1

14 GoethestralBe 693 (tlw.) B-Plan 110/1

14 GoethestraBe 9 118 B-Plan 110/1

15 GoethestraBe 9 36 B-Plan 110/1

15 GoethestraBe 10 35 B-Plan 110/1

15 PfeilstraBe (ohne Hausnummer) 201 B-Plan 110/1

15 PfeilstraBe 5 33 B-Plan 110/1

14 PfeilstraBe 1 991 B-Plan 110/1

14 SchicklerstraBe 990 (tlw.) B-Plan 110/1

1 SchicklerstralBe 2191 (tlw.),

2223 (tlw.), 2226

SchicklerstraBe 4

1406, 2224, 2225

1 SchicklerstraBBe 6 2317

1 SchicklerstraBBe 8 2319

1 SchicklerstraBe 10 1410

1 SchicklerstraBe 12 1413

1 SchicklerstraBe 14 1414/2

1 SchicklerstraBe 16 1415/2

1 SchicklerstraBe 18 1416/2

1 SchicklerstraBe 20 1417/2

1 SchicklerstraBe (ohne Hausnummer) 1418/2

1 SchicklerstraBBe (ohne Hausnummer) 1419/2, 1419/1
1 SchicklerstraBe 2223 (tlw.)
1 SchicklerstraBe 25 1187, 1186
1 Weg 1218 (tlw.)
1 PushkinstraBe 13 1221

1 Weinberggraben 1223

1 PushkinstraBe 14 1226

1 PushkinstraBe 15 1227

1 PushkinstraBe 16 1228

Karl-Marx-Platz 3

1237, 1238, 1239

Karl-Marx-Platz

2154 (tiw.), 2157

EisenbahnstraBe 16

1044

EisenbahnstraBe 17

1043
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Flur StraBe Flurstiicke Uberlagerung mit
- StraBenfldachen kursiv - Bebauungsplan

1 EisenbahnstraBe 18 1039

1 EisenbahnstraBe 19 1036

1 EisenbahnstraBe 20 1033

1 Ludwig-Sandberg-StraBBe 2092 (tlw.)

1 EisenbahnstraBe 21, 22, 23, 24, 25 sowie 2086
Ludwig-Sandberg-StraBe 1a

1 EisenbahnstraBe 26 1012

1 EisenbahnstraBBe 1013, 2008 (tlw.),

2099 (tlw.), 2006
(tiw.), 2024 (tiw.),
2025 (tlw.)

Weiterhin aus dem Inneren des Geltungsbereichs ausgegrenzt wurden die Geltungsbereiche
der folgenden Bebauungsplane:

=  BPL Nr. 144 ,Bahnhofsbereich®,
= VEP Nr. 404/2 ,Markische Tischlerei und
=  BPL Nr. 626 ,Industrie- und Innovationszentrum Finow".

Fir diese Bebauungsplane ergab sich kein Erganzungs- bzw. Anderungsbedarf. Siehe im Ein-
zelnen dazu die Begriindung im Kapitel 6.1.5 ,Bebauungsplane®.

Die unmittelbar anschlieBenden, aneinander angrenzenden und insgesamt einen zusammen-
héangenden Bereich bildenden Flachen der Kleingartenanlagen ,Schellengrund®,
~sommerfreunde”, ,Gartenfreunde“ und ,Am Schellengrund“ sind ebenfalls inselartig aus dem
raumlichen Geltungsbereich ausgegrenzt; hierbei handelt es sich um einen gréBeren, klar ab-
grenzbaren Bereich, der nach § 35 BauGB zu beurteilen ist.
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2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSERFORDERNIS

Die brandenburgische Stadt Eberswalde nimmt als Mittelzentrum eine zentralértliche Versor-
gungsfunktion im Landkreis Barnim wahr. Die Stadt weist einen Einzelhandelsbestand von

= rund 300 Betrieben des Einzelhandels und des Ladenhandwerks
= mit einer Verkaufsflache von ca. 60.000 m?2 auf.

Die Innenstadt von Eberswalde ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt. Ein hoher An-
teil der Einzelhandels-Verkaufsflachen verteilt sich jedoch auf umliegende Gebiete. Die
Innenstadt steht aufgrund ihres verhaltnisméBig untergeordneten Verkaufsflachenbesatzes und
der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen in starker Konkurrenz zu den Ubrigen Standorten.

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen raumlichen Schieflage bei der Verteilung der
Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt tberdurchschnittlichen hohen Verkaufsfla-
chenbesatzes im Lebensmitteleinzelhandel vor Ort ergeben sich stadtebauliche Spannungen
und nachteilige Auswirkungen. Zu benennen sind:

= Schwéachung der Innenstadt von Eberswalde und des Nebenzentrums in Finow in ihrer
Funktion als zentrale Versorgungsbereiche;

= Schwachung der integrierten Nahversorgungszentren;

= Verfestigung von Stadtbereichen ohne Nahversorgungsangebote (z. B. Clara-Zetkin-
Siedlung, Sommerfelde, Tornow);

= stadtweite Funktionsschwéchen durch Brachfallen und Leerstand von Geschéften, die dem
Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnotiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

Um weiteren Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, beabsichtigt die Stadt Eberswalde, stadte-
baulich begriindete SteuerungsmaBnahmen zu ergreifen:

Als erste Stufe wurde das Einzelhandels-Zentrenkonzept Stadt Eberswalde (EZK 2007) erstellt.
Das EZK 2007 benennt Ziele und Handlungsrichtlinien zur rdumlichen Entwicklung der Einzel-
handels- und Zentrenstruktur der Stadt Eberswalde. Zur rdumlichen Umsetzung wurden die
zentralen Versorgungsbereiche im Eberswalder Stadtgebiet ausgewiesen sowie die ortsspezifi-
schen zentrenrelevanten Sortimente benannt. Das EZK 2007 wurde parallel zur Aufstellung des
strategischen Bebauungsplans fortgeschrieben. Im Mittelpunkt der Fortschreibung standen da-
bei erneut die Identifikation und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Definition der ortsspezifischen zentrenrelevanten Sortimente. Unter Berlcksichtigung der Ent-
wicklungen vor Ort seit 2007 und der aktuellen Rechtsprechung wurde das Standortkonzept der
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche Uberprift und - soweit erforderlich - angepasst.

Zusammenfassend spricht das von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Einzel-
handels-Zentrenkonzept 2010 folgende Empfehlungen aus:

= Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde ,Stadtmitte®, ,Finow*, ,Westend*
und ,Brandenburgisches Viertel” sind zu erhalten und - entsprechend der einem jeden Be-
reich jeweils zugeordneten Versorgungsfunktion - zu qualifizieren.

= Dazu ist der zentrenrelevante Einzelhandel in diesen zentralen Versorgungsbereichen zu
konzentrieren.

= Daneben ist die Nahversorgung der Bevédlkerung mittels weiterer Einzelhandelsstandorte zu
sichern.

= Diese Ziele werden nur durch die Aufstellung eines strategischen, sich auf die gesamte
Kernstadt erstreckenden Bebauungsplans erreichbar sein.




Begriindung zum Seite 16
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

Zur verbindlichen Umsetzung des Einzelhandels-Zentrenkonzepts haben die Stadtverordneten
der Stadt Eberswalde daher am 27.05.2010 die Aufstellung des stadtweiten Bebauungsplans
~Strategische Steuerung des Einzelhandels“ beschlossen.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung der Stadt Eberswalde langfristig gesi-
chert,

= die mittelzentrale Versorgungsfunktion auch zukunftig gewahrleistet,

= die Innenentwicklung der Stadt Eberswalde unterstiitzt sowie

= die Attraktivitdt und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte”,
.Finow*, Westend" und ,Brandenburgisches Viertel* erhalten und gestarkt werden.

Dazu ist es erforderlich, dass der strategische Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereiche
lenkt; der zentrenrelevante Einzelhandel wird grundsatzlich auf diese Bereiche beschréankt.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels sollen von der Beschrankung der Zuléssigkeit des zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche Ausnahmetatbestéande fir
Betriebe der Nahversorgung, fiir Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben sowie fiir Tankstellenshops bestimmt werden.®

Durch die Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbe-
reichen strebt das Einzelhandels-Zentrenkonzept zudem an, die vorhandenen Gewerbe- und
Industrieflachen fir Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu reservieren und
dadurch ein preisglnstiges Angebot an Gewerbe- und Industriegebietsflachen zu erhalten;
Handwerks- und Produktionsbetriebe sollen hier nicht mehr mit ertragsstéarkeren Einzelhandels-
betrieben konkurrieren. In Gewerbe- und Industriegebieten sollen sich kinftig allenfalls und nur
ausnahmsweise Einzelhandler mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ansiedeln.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass der Festsetzungszweck des vorliegenden Bebau-
ungsplans in mehrfacher Hinsicht Uber die Ausschlusswirkungen des § 34 Abs. 3 BauGB
hinaus reicht. Die Planung zielt nicht nur auf den Schutz des vorhandenen Bestands, sondern
auch auf die Offenhaltung von Entwicklungsoptionen fiir die zentralen Bereiche. Sie dient nicht
nur der Vermeidung schadlicher, sondern auch lediglich nachteiliger Auswirkungen auf die zent-
ralen Lagen von Eberswalde sowie schlieBlich auch der Vermeidung der sich erst aus der
Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergebenden Negativauswirkungen.*

3 Das BVerwG fiihrt in einem seiner amtlichen Leitsiitze aus, dass Einzelhandelsbetriebe in einem Baugebiet ausge-
schlossen werden konnen. Dabei ist es auch zulédssig, dass der vollstindige Ausschluss durch "Gegenausnahmen" fiir
bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben wieder ein Stiick zuriickgenommen wird. So BVerwG, Urteil vom
26.03.2009 — 4 C 21.07. Langtext. In: Juris-Dokumentation.

* So Bunzel, Arno, Bebauungspline fiir die Erhaltung und Entwicklung ,zentraler Versorgungsbereiche®, in:
KommlJur 12/2009, 455.
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4. VERFAHREN

Der Bebauungsplan wurde im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach MaBgabe
der §§ 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens werden/wurden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss 27.05.2010

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB 19.10. bis einschlieBlich
16.11.2010

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent- | mit Schreiben vom
licher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB 07.10.2010;

Fristablauf 16.11.2010

Férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentli- | mit Schreiben vom
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 24.11.2011

Fristablauf 30.12.2011

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit 02.01. bis einschlieBlich

Umweltbericht geman § 3 Abs. 2 BauGB 03.02.2012

Erneute, eingeschrankte Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom
02.05.12

Fristablauf 16.05.2012

Satzungsbeschluss geman § 10 Abs. 1 BauGB 27.09.2012

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,Ergebnisse der Beteiligungen®
dargelegt.

Es folgt der Umweltbericht nach § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5.  UMWELTBERICHT

5.1 EINLEITUNG

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist gemaBn § 2 Abs. 4 BauGB auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel-
len. Dieser enthalt Angaben zu den Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berihrt werden kénnen. Auf der
Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie weitere umweltbezogene Schutzglter
gepruft und Aussagen zu Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Die Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB ergab folgendes:
a) Abschichtung: Umweltprifungen aus vorhergehenden oder nachfolgenden Planungen konnten nicht herangezogen werden.

b) Nicht betroffene Schutzgiter: Aus einer lberschlagigen Vorprifung der Betroffenheit der Schutzglter durch diesen Bebauungsplan ergab
sich, dass aufgrund der thematischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Schutzglter Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind. Der B-Plan trifft ausschlieBlich allgemeine Festsetzungen zur Zuldssigkeit von bestimm-
ten Typen von Einzelhandelsnutzungen und bereitet dabei selbst keine konkreten baulichen Vorhaben vor. Es ist festzustellen, dass die
Festsetzungen weder zu einer Reduzierung der Lebensrdume von Flora und Fauna flhren, noch Eingriffe in das Grundwasser oder in
Oberflachengewasser vorbereitet werden. Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Wasser wurden daher in die nachfol-
genden Tabellen nicht mehr aufgenommen.

c) Gutachten: Aus der Abfrage bei den von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB ergab sich, dass keine weitere Aufklarung des Sachverhalts und der Entwicklungen bei Durchfiihrung der Planung durch
gesonderte Gutachten erforderlich ist.
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5.1.1 KURZDARSTELLUNG DES PLANINHALTES UND DER WICHTIGSTEN PLANUNGSZIELE

Bestand

Planungsziele

Beschreibung des
Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die
Mehrheit der Siedlungsflachen der Eberswalder Kernstadt.
Aus dem Geltungsbereich ausgegrenzt sind die zentralen
Versorgungsbereiche ,Stadtmitte” und ,Finow" sowie ein-
zelne rechtsverbindliche Bebauungsplane fir die kein
Anderungserfordernis besteht.

Die Stadt Eberswalde entstand aus einer Vielzahl von un-
terschiedlichen historischen Siedlungskernen. Neben dem
Ortsteil Eberswalde, der sich eher traditionell erweitert hat,
bilden entlang des Finowkanals eine Vielzahl historischer
Industriestandorte mit den zugehérigen Werkssiedlungen
eine Kette von Siedlungskernen.

Die Eberswalder Stadtstruktur l&sst sich als bandartige
polyzentrale Doppelstadt mit dem eindeutigen Hauptzent-
rum Eberswalde im Osten und dem Nebenzentrum Finow
im Westen bezeichnen. Im Hauptzentrum befinden sich
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe, Behdrden und Kulturein-
richtungen. Das Nebenzentrum Finow beinhaltet neben
den historischen Siedlungskernen

(Heegermuhle, Messingwerk, Wolfswinkel, Eisenspalterei,
Clara-Zetkin-Siedlung) auch das groBe DDR-
Neubaugebiet Brandenburgisches Viertel.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung der
Stadt Eberswalde langfristig gesichert,

= die mittelzentrale Versorgungsfunktion auch zukunftig
gewabhrleistet,

= die Innenentwicklung der Stadt Eberswalde unterstitzt
sowie

= die Attraktivitat und die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche ,Stadtmitte, ,Finow",
~Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* erhalten
und gestarkt werden.

Durch die Konzentration des zentrenrelevanten Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen strebt
das Einzelhandels-Zentrenkonzept zudem an, die vorhan-
denen Gewerbe- und Industrieflachen fiir
Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu
reservieren und dadurch ein preisglnstiges Angebot an
Gewerbe- und Industriegebietsflachen zu erhalten; Hand-
werks- und Produktionsbetriebe sollen hier nicht mehr mit
ertragsstarkeren Einzelhandelsbetrieben konkurrieren. In
Gewerbe- und Industriegebieten sollen sich kinftig allen-
falls nur Kleinstangebote zur Versorgung der dort
Werktatigen und ausnahmsweise auch der sog. Annex-
Handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ansie-
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Bestand

Planungsziele

deln.

In den Geltungsbereich einbezogen werden die Mehrheit
der Flachen, die als bislang unbeplanter Innenbereich
geman § 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Gel-
tungsbereiche von bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplanen in der Kernstadt Eberswalde.

Art und MaB der
Bebauung

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst Bereiche mit
unterschiedlichen Nutzungen sowie unterschiedlicher Be-
bauungsintensitat.

Die Bebauungsstruktur des Stadtgebiets lasst sich wie
folgt skizzieren:

Das Eberswalder Stadtzentrum liegt im Stadtbezirk Stadt-
mitte und weist mehrheitlich eine historische Bausubstanz
und eine hohe Nutzungsdichte auf. Nérdlich des Finowka-
nals liegt das Leibnizviertel; ein Wohngebiet in
Plattenbauweise.

Der Stadtbezirk Ostend ist im Wesentlichen durch Ein- und
Zweifamilienhausbebauung geprégt.

Der Stadtbezirk Nordend weist neben dem Neubaugebiet
Nordend auch Bereiche mit Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung, ausgedehnte gewerbliche Areale, das weitldufige
Klinikgelande dstlich der Breite StraBe sowie Flachen
durchgehender Begriinung auf.

Der Stadtbezirk Westend ist insbesondere durch weit aus-
gedehnte Gewerbe- und Industriegebiete gepragt. Im

Inhalt des Bebauungsplans ist es, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Eberswalde zu begrenzen. Die
Festsetzungen beschréanken sich daher auf Aussagen zur
Art der baulichen Nutzung, indem ausschlieBlich Rege-
lungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
getroffen werden. Weiterfihrende Festsetzungen zum
MaB oder zur Art der baulichen Nutzung sind nicht Ge-
genstand der Planung. Der Bebauungsplan schafft daher
keine zusatzlichen Baurechte, sondern schrankt in weiten
Teilbereichen bislang bestehendes Baurecht ein. Die Pla-
nung leistet einen grundsétzlichen Beitrag zur
Innenentwicklung der Stadt Eberswalde.
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Bestand

Planungsziele

Bereich der HeegermUhler StraBe / TriftstraBe / Werbelli-
ner StraBe befinden sich mehrgeschossige Wohnhauser.

Der sudliche Teil des Stadtbezirks Finowtal ist durch die
mehrgeschossigen Wohnbauten des Plattenbaugebiets
Brandenburgisches Viertel eingenommen. Die Bereiche
entlang der Eberswalder StraBe sowie nérdlich des Finow-
kanals des Stadtbezirks Finowtal sind Gberwiegend durch
gewerbliche bis industrielle Bebauung gepragt.

Der Stadtbezirk Finow verflgt ebenfalls tiber einen histori-
schen Siedlungskern als Zentrum. Um das Zentrum herum
verteilen sich Bereiche mit Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung sowie mehrgeschossige Wohnungsbauten.
Noérdlich des Finowkanals befinden sich zudem ausge-
dehnte Gewerbeareale und auch -brachen.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch ein 6ffentliches StraBenetz er-
schlossen.

Durch die Planung wird die vorhandene ErschlieBung
Uber das 6ffentliche StraBennetz nicht berthrt.

Anliegen ist es, dass sich die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben im Wesentlichen auf zentral gelegene,
bereits erschlossene Bereiche beschrankt.

FlachengroBe

GréBe des Geltungsbereichs: rund 1.558 ha
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5.2 FACHZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND DEREN BERUCKSICHTIGUNG IM PLAN

5.2.1 ALLGEMEINE ZIELE UBERGEORDNETER PLANUNGEN SOWIE DEREN BERUCKSICHTIGUNG IM PLAN

Ziele des Umweltschutzes werden sowohl in einschlagigen Fachgesetzen, spezifischen Verordnungen und Satzungen als auch in Fachplanun-
gen definiert. Die Definition folgt dabei auf den Ebenen des Bundes, des Bundeslandes, der regionalen sowie der kommunalen Ebene.

Die nachfolgende Ubersicht fasst die zu beriicksichtigenden Fachziele des Umweltschutzes zusammen.

Zu betonen ist noch einmal, dass das wesentliche Element der zu beurteilenden Planung die rdumliche Beschrankung von Einzelhandelsbetrie-
ben ist. Eine Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen wird nicht vorbereitet, auch zuséatzliche Baurechte im Innenbereich werden nicht
geschaffen. Dementsprechend sind auch weitergehende Festsetzungen zum Umweltschutz nicht Gegenstand der Planung. Inwieweit die Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Schutzgegenstand | Schutzziele Berucksichtigung im Plan
Bodenschutz = Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Die Planung beriicksichtigt die Ziele des Bodenschutzes,
Boden, indem sie die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
= Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Fla- | raumlich begrenzt. Sie tragt damit zu einer Verringerung
chen® der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen bei.
Immissionsschutz |* Vermeidung von/ Schutz vor schadlichen Umweltein- | Die Planung zielt auf eine Konzentration der Versor-
wirkungen gungsstrukturen auf bereits bestehende Standorte in
verkehrsgunstiger Lage. Die Erreichbarkeit eines jeden
Standortes ist mit dem OPNV gewahrleistet. Somit tragt
die Planung zur Reduzierung der Verkehrswege und des
Verkehrs insgesamt bei.

>Vgl. § 1 a Abs. 2 BauGB.
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Schutzgegenstand

Schutzziele

Berucksichtigung im Plan

Natur- und Land-

» Nachhaltige Sicherung und Verbesserung der Leis-

Durch die raumliche Begrenzung von Einzelhandelsnut-

des Grundwassers

schaftsschutz tungsfahigkeit des Naturhaushaltes, zungen auf bereits bestehende Standorte tragt die
= Schutz natirlicher Ressourcen Planung dazu bei, Eingriffe in Natur und Landschaft durch
zusétzliche Flacheninanspruchnahme zu vermeiden.
Wasserschutz = Schutz und Aufwertung der Oberflachengewasser und | pa die Planung einen Beitrag zur Verringerung der Fla-

cheninanspruchnahme leistet, tragt sie indirekt zum
Wasserschutz bei.

Schutzgebiete und
Schutzobjekte ge-
maB BNatschG

Am 18.12.2007 sind Anderungen des BNatSchG zu den
Vorschriften des besonderen Artenschutzes in Kraft getre-
ten (BGBI 2007, Teil I, Nr. 63 vom 17.12.2007), hier
insbesondere § 42 Abs. 1i. V. m. § 42 Abs. 5 BNatSchG.
Die novellierten Zugriffsverbote nach

§ 42 Abs. 1 BNatSchG gelten insbesondere zugunsten
europdischer Vogelarten und Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie.

Durch die Anderung/Ergénzung des BNatSchG im Jahre
2009 (in Kraft getreten am 1.3.2010) hat sich die hier rele-
vante Rechtslage nicht geéndert. Die bisher geltenden §§
42 ff. sind materiell unverandert als §§ 44 ff. in das neue
Recht Gbernommen worden.

Der Bebauungsplan bereitet selbst keine Eingriffe in die
Lebensraume besonders geschitzter Arten vor; von ei-
nem VerstoB gegen die Vorschriften nach § 44 BNatSchG
ist nicht auszugehen.

Hinweis:

Die Verbote des § 44 BNatSchG gelten uneingeschrankt
auf der Vollzugsebene; bei BaumaBnahmen sind sie im
bauordnungsrechtlichen Zulassungsverfahren anzuwen-
den. Die Verbote unterliegen nicht der Abwagung; sie
setzen sich auch gegenlber den planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvorschriften des Baugesetzbuchs durch, so-
fern keine Ausnahme oder Befreiung gewahrt werden
kann. Wegen der uneingeschrankten Durchsetzungsfa-
higkeit der Verbotstatbestédnde im baurechtlichen
Genehmigungsverfahren muss bereits auf der Ebene der
Bauleitplanung gepruift werden, ob der Plan im Hinblick
auf die Verbote noch vollzugsfahig ist. Nicht vollzugsfahi-
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Schutzgegenstand

Schutzziele

Berucksichtigung im Plan

ge Bebauungspléne sind im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
nicht erforderlich und daher unwirksam. Von der Vollzugs-
fahigkeit des strategischen Bebauungsplans wird
aufgrund der thematischen Konzentration der Festsetzun-
gen ausgegangen.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans lie-
gen im stadtischen Innenbereich und damit auBerhalb von
Schutzgebieten des Schutzgebietssystems ,Natura 2000*
oder von Gebieten, die nach dem Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) geschiitzt sind.

Das Vorhandensein von Einzelnaturdenkmalen wie Bau-
men, Findlingen oder kleinflachigen geschitzten
Biotopstrukturen ist nicht auszuschlieBen.®

Nicht erforderlich.

Da die Planung selbst keine baulichen Vorhaben vorberei-
tet und bestehende Baurechte lediglich einschrankt bzw.
konkretisiert, werden im Plangebiet ggf. vorhandene Ein-
zelnaturdenkmale nicht beeintrachtigt.

Die Stadt Eberswalde ist fast vollstandig von GroBschutz-
gebieten umgeben: im Norden liegt das
Biospharenreservat Schorfheide — Chorin (zugleich Land-
schaftsschutzgebiet (LSG)) und im Stden der Naturpark
Barnim (LSG ,Barnimer Heide); jeweils mit seinen Natur-
schutz-, FFH- und SPA-Gebieten. Im Stdwesten liegen
weitere Naturschutz- und FFH-Gebiete.’

Die Planung Ubt keinen Einfluss auf angrenzende Schutz-
gebiete; eine gesonderte Berucksichtigung ist daher nicht
erforderlich.

® Angaben laut der Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Schreiben vom 23.11.2010.

" Ebenda.
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Schutzgegenstand | Schutzziele Berucksichtigung im Plan

Schutzgebiete/- = Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Land- | per Bebauungsplan bereitet selbst keine Eingriffe in Natur
objekte nach SChaf_'f . S und Landschaft vor; naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
BbgNatschG = GemasB § 10 ff. BbgNatSchG sind Eingriffe in Natur und | |yngen werden insofern nicht tangiert.

Landschaft zu vermeiden. Unvermeidbare Eingriffe sind
durch MaBnahmen zur Verminderung sowie durch Er-
satzmafBnahmen auszugleichen.

5.2.2 ORTLICHE ZIELE UND PLANUNGEN UND DEREN BERUCKSICHTIGUNG IM PLAN

Ortliche Ziele und
Planungen

Schutzziele

Beriicksichtigung im Plan

Larmaktionsplan fir
die Stadt Eberswal-
de

(Stand 06.02.2008)

Als ,Modellstadt” des Landes Brandenburg hat die Stadt
Eberswalde erstmals eine integrierte Planung zur Ver-
kehrsentwicklung, Luftreinhaltung und Larmminderung
erarbeitet. Im Ergebnis dieser ,verzahnten“ Planungen ist
die Stadt angehalten, eine stadtvertragliche Umgestaltung
des Verkehrssystems zu forcieren, um somit eine Verbes-
serung der Luftqualitédt und der Larmsituation zu
unterstitzen.

Der Larmaktionsplan der Stadt Eberswalde enthalt konkre-
te MaBnahmen, die zur Verbesserung der
Umweltbedingungen und damit gleichzeitig der Aufent-
halts-, Wohn- und Umfeldqualitat im Stadtgebiet
Eberswaldes beitragen sollen.

Anliegen ist es, eine dauerhafte und nachhaltige Larm-

Durch die Konzentration des Einzelhandels auf die beste-
henden, zentralen Lagen wird ein Beitrag zur
Verkehrsreduzierung geleistet, indem das Ziel der Stadt
der ,kurzen Wege*“ geférdert wird. Dies tragt dazu bei, den
FuB- und Radverkehr zu starken; der Warensuchverkehr
zwischen weit verstreuten Einkaufslagen wird vermieden.
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Ortliche Ziele und
Planungen

Schutzziele

Berucksichtigung im Plan

minderung im Stadtgebiet Eberswalde zu gewéhrleisten.

Luftreinhalteplan /
Aktionsplan fiir die
Stadt Eberswalde

(Stand: 21.12.2006)

Im Aktionsplan fir die Stadt Eberswalde werden eine Viel-
zahl von MaBnahmen zur Reduzierung der im Gutachten
ermittelten Grenzwertlberschreitungen fir PM10- und
NO,-Emissionen vorgeschlagen. Dabei wird ein integrier-
ter Ansatz verfolgt, der sich langfristig auf die
Gesamtverkehrsentwicklung und somit auch die Schad-
stoffsituation auswirkt, da dieser neben der Férderung des
FuBganger- und des Radverkehrs sowie des OPNVs auch
mit einer generellen Stérkung des Stadtzentrums als
Wohnstandort einhergeht.

Indem der Bebauungsplan zur Verkehrsreduzierung bei-
tragt (s. 0.), wird ein Beitrag zur Verbesserung der
Luftqualitét geleistet. Die Planung untersttitzt damit den
integrierten Ansatz von des Verkehrsentwicklungs-, Luft-
reinhalte- und Larmminderungsplanung.

Landschaftsplan
Stadt Eberswalde

(Stand September
1997)

Der Landschaftsplan zeigt das landschaftsplanerische
Konzept fUr die Entwicklung des Siedlungs- und Land-
schaftsraumes Eberswaldes. Das landschaftsplanerische
Konzept stellt dabei flachenbezogene Aussagen fir die
Faktoren des Naturhaushaltes, fir den Biotop- und Arten-
schutz, fur das Landschaftsbild und fur die Erholung dar.

Der strategische Bebauungsplan berthrt die Darstellun-
gen des landschaftsplanerischen Konzepts nicht
nachteilig. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
wird die grundsatzliche Bebaubarkeit der Flachen im Gel-
tungsbereich Uber die bestehende Rechtslage hinaus
nicht gedndert. Die Planung definiert lediglich im Detail die
Art der Nutzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben mit bestimmten Sortimenten.

Durch die Konzentration des Einzelhandels auf bereits
bestehende Lagen wird der Inanspruchnahme unbebauter
Flachen vorgebeugt und die Innenentwicklung der Stadt
Eberswalde unterstitzt.
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Ortliche Ziele und Schutzziele Berucksichtigung im Plan

Planungen

Flachennutzungs- In den Flachennutzungsplan wurde der Vorentwurf des Zur Berulcksichtigung der landschaftsplanerischen Aspek-

plan (FNP) Stadt Landschaftsplans integriert. te siehe oben.

Eberswalde

(Stand Oktober Ein Planungsziel des FNP ist die Konsolidierung und Ent- | Die im FNP mit der Signatur ,Einzelhandelskonzentration*

1997) wicklung der zentralen Bereiche von Eberswalde (Breite | gekennzeichneten Bereiche sind im Einzelhandels-
StraBe, Friedrich-Ebert-StraBe, EisenbahnstraBe) und Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde weitgehend als zen-
Finow (Eberswalder StraBe) als Versorgungspunkte flir trale Versorgungsbereiche im Sinne des
die Gesamtstadt bzw. die umliegenden Staditteile. Baugesetzbuches ausgewiesen. Der strategische Bebau-

ungsplan dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des
Einzelhandels-Zentrenkonzepts. Indem die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten im Umfeld der zentralen Versorgungsbereiche
~Stadtmitte”, ,Finow", ,Westend" und ,Brandenburgisches
Viertel“ eingeschrankt wird, soll zu deren Erhaltung und
Entwicklung beigetragen werden.

5.3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN, DIE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG IM
PLANGEBIET UND IN DESSEN UNMITTELBARER UMGEBUNG AUFTRETEN KONNEN (BESTANDSAUFNAHME UND
PROGNOSE) SOWIE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR MINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH

MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft gemaR der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung des Naturschutzrechts
sind im vorliegenden Planverfahren geméaB § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich. Mit der Aufstellung des B-Plans werden ausschlieBlich
allgemeine Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen; konkrete bauliche Vorhaben werden planungsrechtlich nicht
vorbereitet. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass auch die durch diese Planung nicht beschrankten Einzelhandelsnutzungen bereits zuvor entwe-
der auf der Grundlage des § 30 oder § 34 BauGB zulassig waren. Mit der Planung werden die bestehenden Baurechte lediglich hinsichtlich der
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Art der zulassigen Nutzung eingeschrankt oder im Falle bereits rechtverbindlicher Bebauungspléane fir Einzelhandelsvorhaben klargestellt.

Demnach schafft der Bebauungsplan weder neue Baurechte, noch erweitert er die zulassigen Nutzungen®.

Die nachfolgenden Tabellen enthalten daher ausschlieBlich Aussagen zu den vorgesehenen Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen. An-

gaben zu AusgleichsmaBnahmen erfolgen nicht.

5.3.1 SCHUTZGUT BODEN

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Ent-
wicklung
(insbesondere: Verur-
sacht die
Durchfiihrung der Pla-
nung erhebliche
Beeintrachtigungen
des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Bei dem Plangebiet handelt es sich um
einen stadtischen Raum, der stark an-
thropogen gepragt ist. Die B6den sind als
sog. Siedlungsflachen nutzungsbedingt
in unterschiedlichen Graden versiegelt.
Der Versiegelungsgrad variiert sehr stark
von 20 % bis Uber 90 %.

Durch die bestehende Versiegelung ist

Die zulassige Bodenversiegelung bemisst
sich in den Gebieten gemaf § 30 BauGB
nach der festgesetzten GRZ, wobei diese
nach der zulassigen Nutzungsart variiert.
In den Gebieten geman § 34 BauGB rich-
tet sich die zulassige Bodenversiegelung
im Wesentlichen nach der Eigenart der
Umgebung.

Im Ergebnis der textlichen
Festsetzungen wird die
Ansiedlung zuséatzlicher
Einzelhandelsnutzungen
im Wesentlichen auf be-
reits versiegelte Flachen
beschrankt.

Die Durchflhrung der
Planung verursacht kei-
ne erheblichen
Beeintrachtigungen
des Schutzgutes.
Soweit die Bodenfunkti-
on bereits durch den
bestehenden Versieg-

¥ Eine Ausnahme davon stellt die Anderung des Bebauungsplanes BPL 520/3 ,.Eisenspalterei-Ost*, i.d.F. der 1. Anderung, zuletzt geiindert durch die 2. Anderung dar. Hier ist
bislang nur ein Mobelmarkt zulédssig. Durch die Feststetzungen des strategischen Bebauungsplans werden auch alle anderen nicht zentrenrelevanten Sortimente als zuldssig
festgesetzt.
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die Bodenfunktion eingeschrankt.

Weiterhin ist das Schutzgut Boden durch
Verunreinigungen beeintrachtigt; im Gel-
tungsbereich des B-Plans liegen sowohl
Altlastenverdachtsflachen als auch Alt-
lastenflachen, die im Altlastenkataster
des Landkreises Barnim gefiihrt werden

Im Geltungsbereich liegen auch Boden-
bereiche mit kulturhistorischem Wert.

Methodik:

Angaben entnommen aus: Wallmann,
Stefan, Stadt Eberswalde. Landschafts-
plan. Stand September 1997.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die
Inanspruchnahme der Flachen bereits
erfolgt ist oder zuldssig war

(§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Dies gilt
sowohl flr die unbeplanten als auch far
die beplanten Gebiete. Weiterhin ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, da der Plan
lediglich bereits bestehende Baurechte
einschranki.

Anmerkung zu den Verunreinigungen des
Bodens: Die Belastung des Bodens durch
Schadstoffe oder auch Kampfmittel ist
nicht Gegenstand der vorliegenden Um-
weltprifung. Geman § 2 Abs. 4 BauGB
sowie § 4 ¢ BauGB sind nur die ,ein-
schlagigen® Aspekte des
Umweltzustands, die durch die Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den, zu berlcksichtigen. Da die Planung
selbst keine Eingriffe in den Boden vorbe-
reitet und ihre Umsetzung trotz der
bestehenden Bodenbelastungen vollzieh-
bar ist, ist eine abwéagende Beurteilung
nicht erforderlich.

Handlungsbedarf auBer-

halb des B-Plans bei

Verunreinigungen bzw.

Belastungen des Bodens:

Im Rahmen einer bauli-
chen Inanspruchnahme
besteht flir belastete Fla-
chen im Einzelfall ein
entsprechender Untersu-
chungsbedarf. GemanB § 4
Abs. 3 BBodSchG sind
Boden- und Grundwas-
serverunreinigungen so
Zu sanieren, dass dauer-
haft keine Gefahren,
erheblichen Nachteile
oder Belastigungen fir
den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen.

lungsgrad eingeschrankt
ist, so beruht dies auf
der bereits vorhandenen
Bebauung. Eine Veréan-
derung der Situation als
Folge der Planrealisie-
rung ist im Ganzen nicht
zu erwarten.
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5.3.2 SCHUTZGUT LUFT

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Ent-
wicklung
(insbesondere: Verur-
sacht die Durchfiihrung
der Planung erhebliche
Beeintrachtigungen
des Schutzgutes?)

1

2

3

4

Im Rahmen der Erarbeitung des Luftrein-
halteplans fur die Stadt Eberswalde
wurden die Immissionsbelastungen im Ist-
Zustand ermittelt. Dabei wurde festge-
stellt, dass die Hauptkonfliktbereiche im
Hinblick auf PM10- und NO2-Immissionen
im Eberswalder Stadtgebiet in der Breiten
StraBe (zwischen Braut- und Nagelstra-
Be) und in der Eisenbahnstrale
(zwischen Ammon- und PuschkinstraB3e)
liegen. In beiden Fallen existiert beidseitig
eine dichte Bebauung. Hauptursache ist
jeweils das hohe Verkehrsaufkommen.
Beide Standorte liegen im zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Stadtmitte” und damit
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-
Plans.

Die in der Breiten StraBBe vorhandene
verkehrsbezogene Immissionsmessstati-
on verzeichnete folgende

Durch den Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben im Plangebiet wird eine
Konzentration des Einzelhandels in den
(bereits bestehenden) zentralen Versor-
gungsbereichen sowie in den
erganzenden Einzelhandelsstandorten
verfolgt. An den Konzentrationspunkten
ist daher auch zukinftig mit einem erhdh-
ten Verkehrsaufkommen zu rechnen;
Angebotserweiterungen kénnen u. U. ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen verur-
sachen. Dies kann an diesen Standorten
zu einer erhdhten Schadstoffbelastung
der Luft fihren. Die Erh6hung drfte je-
doch kaum den Grad der Erheblichkeit
erreichen.

Die strategischen Fest-
setzungen des B-Plans
stellen selbst eine MaB-
nahme zur Vermeidung
und Verminderung von
Beeintrachtigungen dar,
indem die Ansiedlung
von Einzelhandelsnut-
zungen an bislang
lufthygienisch nicht be-
lasteten Bereichen
weitgehend beschrankt
wird. Weitergehende
MaBnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung
von Beeintrachtigung
durch Luftverunreinigun-
gen sollen und kénnen

Eine Beeinflussung der
lufthygienischen Situati-
on im gesamten
Stadtgebiet ist nicht zu
erwarten. Die Durchfih-
rung der Planung
verursacht nach dem
derzeitigen Kenntnis-
stand also keine
erheblichen zusatzli-
chen
Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Lulft.
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Uberschreitungen des geltenden Kurz-
zeitgrenzwertes fir PM;o-Feinstaub:

Jahr Uberschreitun-
gen
2008 21
2009 17
2010 43
(Stand
14.11.2010)

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die
als Grenzwert definierten 35 Uberschrei-
tungstage in nur im Jahr 2010
Uberschritten wurden.

Neben den beiden vorgenannten Haupt-
konfliktbereichen wurde im Analysefall
2005/06 fur verschiedene Standorte an
HauptverkehrsstraBen eine Immissions-
belastung - PM;,-Jahresmittelwert von 29
— 35 um/g? - festgestellt. Dabei handelt es
sich um Standorte, die auch im Einzel-
handels-Zentrenkonzept der Stadt
Eberswalde als Einzelhandelsfunktions-
standorte ausgewiesen sind:

= Eberswalder StraBe im Abschnitt des
zentralen Versorgungsbereichs ,Fi-
now",

= Eberswalder StraBe im Kreuzungsbe-

nicht Gegenstand der
vorliegenden Planung
sein. Soweit die Ansied-
lung neuer
Einzelhandelsnutzungen
verfolgt wird, sind im
Rahmen des erforderli-
chen Planungs- und/
oder Genehmigungsver-
fahrens geeignete
MaBnahmen zum Schutz
vor Beeintrachtigungen
durch Luftverunreinigun-
gen zu treffen.
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reich mit der Spechthausener StraBe;
hier liegt ein ergédnzender Einzelhan-
delsstandort,

» Heegermuihler StraBe zwischen Dreh-
nitzstraBe und Wehrbelliner StraBe;
damit ist z. T. der zentrale Versor-
gungsbereich ,Westend* betroffen,

= EisenbahnstraBBe zwischen Berger-
straBe und Kupferhammerweg; im
westlichen Abschnitt liegt der ergan-
zende Einzelhandelsstandort
,Fachmarktzentrum am Hauptbahn-
hof*,

= die im zentralen Versorgungsbereich
~Stadtmitte” gelegene Breite StraBe
zwischen Friedensbriicke und Braut-
straBBe, die EisenbahnstraBe westlich
Knotenpunkt Friedensbrlcke, die
PuschkinstraBe zwischen Eisenbahn-
straBe und F.-Ebert-StraBe, die
EisenbahnstraBe zwischen Puschkin-
straBe und WilhelmstraBe.

Methodik:

Auswertung des Luftreinhalteplans / Akii-

onsplans fur die Stadt Eberswalde, Stand
21.12.2006.

Quelle der Tabelle: Umweltbundesamt (2010):

Aktuelle Immissionsdaten und Ozonvorhersa-
ge. Feinstaub (PM10): Uberschreitungen im
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Jahr; vorlaufige Daten. URL http://www.env-
it.de/luftdaten/trsyear.fwd?comp=PM1 [Stand
16.11.2010].

5.3.3 SCHUTZGUT KLIMA

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durch-
fihrung der Planung
erhebliche Beeintrach-
tigungen des
Schutzgutes?)

1

2

3

4

Das Klima im Plangebiet ist in Teilen
beeintréchtigt: Insbesondere die Altstadt,
Bereiche entlang der BundesstraBBe B
167, Geschosswohnungsbauviertel, Tei-
le der ehemals militarisch genutzten
Flachen sowie die Industrie- und Bahn-
anlagen sind aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades bei gleichzeitig
geringem Vegetationsanteil, der dichten
Bebauungsstruktur und der raumlichen
Kessellage als bioklimatische Belas-
tungsbereiche zu benennen.

Die klimatische Austauschfunktion von
Beluftungsbahnen ist zum Teil stark

Durch die Konzentration und Verdichtung
von Einzelhandelsnutzungen in Berei-
chen mit einer bereits bestehenden
baulichen Dichte kann es zu einer weite-
ren Beeinflussung des Kleinklimas
kommen.

Diese Beeinflussungen spielen zwar im
Rahmen der innerstadtischen Klima-
Prozesse voraussichtlich keine nen-
nenswerte eigenstandige Rolle. Eine
Verbesserung der klimatischen Situation
ist in den Innenstadtbereichen jedoch
nicht zu erwarten, da die Nutzungsinten-
sivitat im Plangebiet nicht reduziert

Indem die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen
im Wesentlichen auf be-
reits verdichtete
Siedlungsbereiche be-
schrankt wird, wird dazu
beigetragen, die kleinkli-
matische Situation in den
weniger intensiv genutz-
ten Bereichen —
insbesondere am Stadt-
rand — zu stabilisieren.

Eine Beeinflussung des
Stadt-Klimas ist nicht zu
erwarten. Die Durchfiih-
rung der Planung
verursacht nach dem
derzeitigen Kenntnis-
stand also keine
erheblichen zusatzli-
chen
Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima.
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durch Querriegel und Verengungen der
Achsen beeintréchtigt.

Methodik:

Auswertung des Landschaftsplans der
Stadt Eberswalde, Stand September
1997, S. 43 ff.

werden kann.

5.3.4 SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durch-
fihrung der Planung
erhebliche Beeintrachti-
gungen des
Schutzgutes?)

1

2

3

4

Das Plangebiet besteht ausschlieBlich
aus sog. Siedlungsflachen. Diese umfas-
sen neben baulichen Nutzungen eine
Vielzahl von Frei- und Grinflachen.

Das Landschaftsbild ist durch die Sied-
lungsflachen mit seinen Nutzungen und
Infrastrukturen stark anthropogen beein-
flusst.

Der Altstadtbereich von Eberswalde und
der Siedlungskern von Finow sind neben

Der Siedlungsbildwert des Plangebiets
wird durch die Planung nicht beeintrach-
tigt. Die Planung unterstitzt die
Wahrung des gewachsenen Stadtbildes,
indem die Zentrumsfunktion der Stadttei-
le Stadtmitte und Finow geférdert wird.
Zudem tragt die Planung zur Innenent-
wicklung der Stadt Eberswalde bei.

Die Beschrankung des
Einzelhandels auf beste-
hende
Konzentrationspunkte
tragt selbst zur Aufwer-
tung des Siedlungsbildes
bei: Unnétigen Leerstan-
den von
Einzelhandelsflachen und
dezentralen Ansiedlun-

Die Durchfthrung der
Planung verursacht keine
erheblichen Beeintrach-
tigungen fur das
Schutzgut Landschaft.
Allerdings kann die Plan-
umsetzung das Stadtbild
nicht unerheblich beein-
flussen, indem es zur
Verdichtung von Einzel-
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den friihen industriellen Kernen die histo-
rischen Entwicklungszentren
Eberswaldes. Die noch erhaltene histori-
sche Siedlungsstruktur und Bausubstanz
pragen das heutige Orts- und Stadtbild
entscheidend und tragen zur |dentitat
und Unverwechselbarkeit der Zentrums-
bereiche bei

Methodik:

Bestandsaufnahme durch den Planver-
fasser im Juli 2010, Auswertung des
Landschaftsplans der Stadt Eberswalde,
Stand September 1997.

gen wird vorgebeugt.
Weitergehende MaB-
nahmen sollen nicht
Gegenstand des strategi-
schen B-Plans sein; sie
sind in diesem Planungs-

stadium nicht erforderlich.

handelsangebot in der
Eberswalder Altstadt, dem
Zentrum von Finow und
den beiden anderen zent-
ralen
Versorgungsbereichen
~Westend“ und ,Branden-
burgisches Viertel* sowie
den Ubrigen im Einzel-
handels-Zentrenkonzept
benannten erganzenden
Einzelhandelsstandorten
beitragt. Dies kann das
Erscheinungsbild und die
Attraktivitat der Standorte
deutlich erhéhen.
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5.3.5 SCHUTZGUT MENSCH

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Ent-
wicklung
(insbesondere: Verur-
sacht die Durchfiihrung
der Planung erhebliche
Beeintrachtigungen
des Schutzgutes?)

3

4

Allgemein

Das Plangebiet Gbernimmt vielfaltige
Funktionen far die Lebensfiihrung der
Bevolkerung: Wohnen, Arbeiten und Er-
holen. An das Plangebiet grenzen die
zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmit-
te* und ,Finow" an.

Versorgung der Bevolkerung

Die zentralen Versorgungsbereiche sowie
die identifizierten erganzenden Einzel-
handelsstandorte gewahrleisten die
verbrauchernahe Versorgung der Bevél-
kerung.

Larmbelastungen
Insbesondere in stark verdichteten Berei-

Allgemein

Mit der Umsetzung der Planung wird das
bestehende Nutzungsgeflige im Stadtge-
biet nicht grundlegend veréandert; die flr
die Lebensfiuhrung der Bevélkerung er-
forderlichen Funktionen sind weiterhin
gegeben.

Versorgung der Bevolkerung

Mit dem Inkrafttreten der Planung wird die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Plangebiet weitgehend unzulassig bzw.
nur ausnahmsweise zulassig. In Gewer-
be- und Industriegebieten wird die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

Die Festsetzungen des
B-Plans stellen selbst
eine MaBnahme zur
Vermeidung und Ver-
minderung von
Beeintrachtigungen dar
(vgl. Kap. 3 Ziele und
Zwecke der Planung).

Weitergehende MaB-
nahmen zur Vermeidung
und Verminderung von
Beeintrachtigung — ins-
besondere durch Larm —
sollen und kénnen nicht
Gegenstand der vorlie-
genden Planung sein.

Mit der Umsetzung des
Bebauungsplans werden
keine erheblichen Be-
eintrachtigungen fir
das Schutzgut Mensch
vorbereitet.

? Diese Beurteilung teilte das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in seiner Stellungnahme vom 23.11.2010 mit.
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chen mit einer hohen Nutzungsdichte und
als Folge hoher Verkehrsautkommen ent-
stehen Larmkonfliktbereiche; an diesen
Punkten ist die Bevdlkerung besonders
hohen Larmbelastungen ausgesetzt. Der
Hauptkonfliktpunkt im Hinblick auf die
Larmbelastungen im Stadtgebiet Ebers-
walde liegt im Verlauf der
EisenbahnstraBe und der Heegermuhler
StraBe, da hier eine dichte Wohnbebau-
ung mit hohen Einwohnerzahlen und
hohen Verkehrsaufkommen besteht. Ein
weiterer Belastungsschwerpunkt liegt
trotz geringerer Anwohnerbetroffenheiten
in der unmittelbaren Zentrumsdurchfahrt
der B 167 im Verlauf der Breiten StraBe.
Dieser Bereich bildet das Stadtzentrum
Eberswaldes, so dass die Anforderungen
an die Aufenthaltsqualitat besonders hoch
sind. Neben den Einwohnern werden da-
her hier auch in besonderem MaBe die
Besucher, Touristen und einkaufenden
Burger durch die bestehende Larmsituati-
on beeintrachtigt.

Stellplatze

In den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt Eberswalder und in deren Um-
feld stehen Stellplatze im 6ffentlichen
Raum und in verschiedenen Sammelan-
lagen zur Verfigung. Laut Analyse des

weitgehend generell unzulassig. Mit der
raumlichen Beschréankung von Einzel-
handelsbetrieben leistet die Planung
einen Beitrag zur Erhaltung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereichs
der Stadt Eberswalde. Die Planung tragt
langfristig dazu bei, die Nahversorgung
der Bevdlkerung zu gewahrleisten.

Larmbelastungen

Als mittel- bis langfristige Folge der Plan-
umsetzung kann es an einzelnen, weiter
verdichteten Einkaufsschwerpunkten —
insbesondere in und um die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Ebers-
walde — zu einer Erh6hung des
motorisierten Individualverkehrs (MIV)
und des Liefer-/ Entsorgungsverkehrs
kommen. Dies kann u. U. die punktuell
negative Folge einer, an sich win-
schenswerten Ballung vieler einzelner (fr
sich genommen nur kleiner und wenig
verkehrsrelevanter) Geschafte in be-
stimmten StraBenzligen sein. Die
Erhéhung des Verkehrslarms infolge ei-
ner erweiterten Nutzung der zentralen
Lagen durch verdichtete Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote drfte je-
doch kaum den Grad der Erheblichkeit
erreichen.

Soweit die Ansiedlung
neuer Einzelhandelsnut-
zungen verfolgt wird,
sind im Rahmen des
erforderlichen Planungs-
und/ oder Genehmi-
gungsverfahrens
geeignete MaBnahmen
zum Schutz vor erhebli-
chen Larmbelastigungen
zu treffen.

Durch die Konzentration
des Einzelhandels auf
die zentralen Lagen un-
terstutzt der
Bebauungsplan den
stadtpolitisch verfolgten
Ansatz zur Reduzierung
des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV).
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Parktraumbewirtschaftungskonzepts 2008
belief sich die durchschnittliche Stell-
platzauslastung in der ,engeren
Innenstadt” im Jahr 2007 auf 65 %. Im
Ergebnis der Bestandsanalyse wird fest-
gestellt, dass die Innenstadt durch die
Gewissheit, ohne langes Suchen einen
relativ zielnahen Stellplatz zu finden, of-
fenbar deutlich an Attraktivitat flr
Einzelhandels- und Dienstleistungskun-
den gewonnen hat.

Methodik:

Bestandsaufnahme durch den Planver-
fasser im Juli 2010.

Auswertung folgender Unterlagen:

Larmaktionsplan fir die Stadt Eberswal-
de, Stand 06.02.2008.

Parkraumbewirtschaftungskonzept fiir die
Innenstadt und Bahnhofsvorstadt von
Eberswalde.

Satzung der Stadt Eberswalde Uber die
Pflicht zur Herstellung notwendiger Stell-
platze (Stellplatzsatzung), Stand
08.02.2005.

Inwieweit sich punktuell in StraBenzigen
splrbare Verkehrsmengen- und damit
Verkehrslarmerhéhungen (> 2,1 dB) er-
geben und zu erheblichen Belastigungen
der Wohnbevdlkerung und anderer
schutzbedurftiger Gebiete und Raumnut-
zungen fuhren kénnten, kann in diesem
Planungsstadium nicht verlasslich prog-
nostiziert werden.

Aus gesamtstadtischer Sicht ist jedoch
davon auszugehen, dass sich durch das
Konzept der verbrauchernahen Versor-
gung hinsichtlich der
immissionsschutzrechtlichen Belange
Entlastungen ergeben, da sich Verkehre
deutlich verringern kénnen®.

Stellplatze

Mittel- bis langfristig kann die Konzentra-
tion und Verdichtung der
Einzelhandelsangebote in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Ebers-
walde auch zu einer erhéhten Nachfrage
an Stellplatzen und zur Zunahme von
Ziel- und Suchverkehren nach Stellplat-
zen in den zentralen Lagen fuhren.

Geman Stellplatzsatzung der Stadt
Eberswalde belauft sich die Anzahl erfor-
derlicher Stellplatze fir nicht groBflachige
Einzelhandelsbetriebe auf einen Stellplatz
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je 40 m? Nutzflache; bei groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben ist flr je 20 m?
Brutto-Grundflache ein Stellplatz nachzu-
weisen. Hinweis: Im zentralen
Versorgungsbereich ,Stadtmitte” besteht
gemanB § 5 der Stellplatzsatzung eine
Einschrankung der Herstellungspflicht fur
Stellplatze. Darlber hinaus sind im zent-
ralen Versorgungsbereich
,Brandenburgisches Viertel* keine der
nach § 2 Abs.1 der Stellplatzsatzung not-
wendigen Stellplatze herzustellen.

Im Ubrigen Stadtgebiet kann eine Minde-
rung der fUr die Errichtung oder
Nutzungséanderung eines Einzelhandels-
vorhabens erforderlichen Stellplatzzahl
auf Antrag im Einzelfall zugelassen wer-
den, wenn das Vorhaben in nicht mehr
als 300 m fuBlaufiger Entfernung von den
Haltestellen regelmé&Big verkehrender
offentlicher Personennahverkehrsmittel
entfernt ist.
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5.3.6 SCHUTZGUT KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER

Ermittlung und Bewertung des Be-
standes unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

Prognose uber die Entwicklung des
Bestandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung unter Beschreibung der
verwendeten Methodik und etwaiger
Schwierigkeiten

MaBnahmen zur Ver-
meidung und
Verminderung von Be-
eintrachtigungen

Bewertung der Entwick-
lung (insbesondere:
Verursacht die Durch-
fihrung der Planung
erhebliche Beeintrach-
tigungen des
Schutzgutes?)

1

2

3

4

Kultur- und Sachgdter verteilen sich Uber
das gesamte Stadtgebiet.

Der historische Stadtkern der Eberswal-
der Innenstadt und von Finow, die auch
unter stadtebaulichen Aspekten von be-
sonderer Bedeutung sind, liegen
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-
Plans.

Als Kultur- und Sachgduter sind insbeson-
dere die durch das BbgDSchG
geschutzten Denkmale und Bodendenk-
male zu benennen.

Soweit bestehende Gebaude, die derzeit
zu Einzelhandelszwecken genutzt wer-
den, als Folge der Aufstellung des B-
Plans nicht oder nur ausnahmsweise
bzw. beschrankt durch Einzelhandelsbe-
triebe (nach-)genutzt werden diirfen, flhrt
dies nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Sachgutes: Es mag sein,
dass eine gewerbliche Nutzung von FI&-
chen/ Immobilien zu
Einzelhandelszwecken, insbesondere mit
den wertschdpfungsintensiven, zentren-
relevanten Sortimenten, erst die
Finanzierung von erforderlichen Instand-
haltungsmaBnahmen ermdglicht. Die
Festsetzungen des B-Plans flhren je-
doch lediglich dazu, dass ggf. eine
Unterart von Einzelhandelsnutzung nicht
mehr zuldssig ist, vielfaltige andere Nut-

Die differenzierten Fest-
setzungen zur
Zulassigkeit von Einzel-
handelsnutzungen
berlcksichtigen sowohl
6ffentliche als auch priva-
te Belange im
angemessenen Umfang.

Keine erheblichen
nachteiligen Auswirkun-
gen.
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Im Plangebiet und in dessen Umfeld be-
finden sich die nachfolgend benannten
denkmalgeschitzten Kultur- und Sachgu-
ter:

zungsmaglichkeiten bestehen weiterhin.

Grundsatzlich bleibt der denkmalgesetz-
lich begriindete Schutzstatus der
benannten Objekte unberlhrt.

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Planbereich berthrt
Bodendenkmale, die durch
§2Abs.2Nr. 4 i.V.m.

§ 3 BbgDSchG geschitzt sind.

In den zentralen Versorgungsberei-
chen ,Stadtmitte” (auBerhalb des B-
Plans), ,Westend“ und ,Brandenbur-
gisches Viertel“ befinden sich
Bereiche mit aktenkundigen Boden-
denkmalen.

Die Durchfuhrung der Planung berthrt
die Belange der Bodendenkmalpflege
und des Bodendenkmalschutzes nicht
nachteilig.

Handlungsbedarf auBer-
halb der Planung: Die
Realisierung von Boden-
eingriffen (z. B.
TiefbaumaBnahmen) ist
erst nach Abschluss ar-
chéaologischer
Dokumentations- und
BergungsmaBnamen in
organisatorischer und
finanzieller Verantwor-
tung der Bauherrn

(§§ 7Abs. 3und 4, 9
Abs. 3 und 4 BbgDSchQG)
und Freigabe durch die
Denkmalschutzbehérde
zulassig. Die Bodenein-
griffe sind
erlaubnispflichtig

(§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Im Zuge eines Bauanzei-
geverfahrens ist im

Keine erheblichen
nachteiligen Auswirkun-
gen.
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Vorgriff eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis bei
der unteren Denkmal-
schutzbehérde zu
beantragen.

= Im Plangebiet befindet sich der durch
Satzung geschitzte Denkmalbereich
.Messingwerksiedlung®.

Die Durchfuhrung der Planung berthrt
die Belange des Denkmalbereichs nicht
nachteilig. Konkrete bauliche Vorhaben
werden durch die vorliegende Planung
nicht vorbereitet. Bei der Messingwerk-
siedlung handelt es sich vornehmlich um
Wohngeb&ude; die dort zur Versorgung
der ansassigen Bevdlkerung zulassigen
Einzelhandelbetriebe unterliegen den
Bestimmungen der textlichen Festset-
zungen 2, 3, 5 und 6.

Handlungsbedarf auBer-
halb der Planung: Bei
baulichen Vorhaben im
Denkmalbereich kénnen
ggaf. Vorschriften des
BbgDSchG bertihrt sein.

Keine erheblichen
nachteiligen Auswirkun-
gen.

= Des Weiteren befinden sich im
Eberswalder Stadtgebiet mehr als
150 Denkmale Ubriger Gattungen.

Die Durchfuhrung der Planung berthrt
die Belange der Denkmale Ubriger Gat-
tungen nicht; von Seiten des
Brandenburgischen Landesamtes fir
Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseums bestehen keine denk-
malpflegerischen Bedenken.

Handlungsbedarf auBer-
halb des Planwerks:
Soweit denkmalgeschitz-
te Objekte zu
Einzelhandelszwecken
genutzt oder anderweitig
in die Einzelhandelsnut-
zung miteinbezogen
werden sollen, kbnnen
die Vorschriften des
BbgDSchG bertihrt sein.

Im Ergebnis: Keine er-
heblichen nachteiligen
Auswirkungen.

Hinweis:
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Die Denkmalliste des Landes Branden-
burg wird fortgeschrieben.

Methodik:

Auswertung der Denkmalliste des Lan-
des Brandenburg, Landkreis Barnim,
Stand 31.12.2009 sowie der Stellung-
nahmen des Brandenburgischen
Landesamts fur Denkmalpflege und Ar-
chéaologisches Landesmuseum,
Abteilung Denkmalpflege vom 26.10.10
sowie der Abteilung Bodendenkmalpflege
vom 10.11.2010.

5.3.7 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN BELANGEN DER BENANNTEN SCHUTZGUTER

Die Schutzglter des Naturhaushaltes stehen in einem engen Zusammenhang miteinander. Sie bedingen sich bzw. beeinflussen sich in weiten
Bereichen gegenseitig. Die Naturhaushaltsfunktionen sind — durch die erheblichen Vorbelastungen als Folge anthropogener Eingriffe — bereits
im Vorfeld der Planung stark beeintrachtigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen nur indirekt zur Verbesserung der Bedingungen fur
die Schutzguter des Naturhaushaltes bei: Mit der Umsetzung der Planung wird die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Wesentlichen auf
bereits verdichtete Bereiche beschranki.

5.3.8 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES BESTANDES BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mittelfristig nicht von einer gravierenden Anderung der stadtebaulichen Strukturen im Plangebiet auszu-
gehen. Negative Auswirkungen wéren allerdings fur die Mehrheit der Schutzgiter zu erwarten: Sollte die Stadt Eberswalde von dieser Planung
absehen, so wirde die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben weiterhin ohne ein ganzheitliches stadtebauliches Konzept erfolgen. Dies kdnnte
zu einer Verscharfung folgender, bereits bestehenden stadtebaulichen Spannungen und nachteiliger Auswirkungen flhren:

= Schwéachung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich;
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= Schwéachung der integrierten Nahversorgungszentren;

= Verfestigung von Stadtbereichen ohne Nahversorgungsangebote (z. B. Clara-Zetkin-Siedlung, Sommerfelde, Tornow);

= gstadtweite Funktionsschwéachen durch Brachfallen und Leerstand von Geschaften, die dem Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnotiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

Die Lebensqualitat der Bevolkerung wiirde insbesondere durch das Wegbrechen der Nahversorgung beeintrachtigt, aber auch durch stadtebau-
liche Missstande (Leerstdnde, Funktionsschwéachen, ungeordnete stadtebauliche Entwicklungen) negativ beeinflusst. Die stadtebaulichen
Missstéande wiederum bedingen eine Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen ist davon auszugehen, dass bei einem Verzicht auf die Planung, mit einer zusétzlichen Inanspruchnahme
von Flachen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu rechnen ist. Als Folge der zusatzlichen Bodenversieglung ergeben sich wiederum
Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Wasser sowie Klima und Luft, da diese in einem unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Schutzgut Boden stehen.

5.3.9 (VOR-)PRUFUNG DER VERTRAGLICHKEIT MIT UMLIEGENDEN SCHUTZGEBIETEN VON GEMEINSCHAFTLICHER
BEDEUTUNG

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

5.4 IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN MIT ANGABEN DER GRUNDE FUR DIE
AUSWAHL

Die Festsetzungen und die Abgrenzung des Geltungsbereichs des B-Plans basieren auf den Empfehlungen des parallel in Fortschreibung be-
findlichen ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde”. Die entwickelten Empfehlungen beruhen dabei auf einer umfangreichen
Bestandsanalyse der Eberswalder Einzelhandels- und Zentrenstruktur'® und wurden sowohl mit der Offentlichkeit als auch mit den Behérden
und den sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange im Rahmen eines Beteiligungsverfahrens diskutiert und abgewogen.

' Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-Zentrenkonzepts wurde vom Verfasser eine eigene Bestandsanalyse durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurde auf die im Rah-
men der Fortschreibung und Aktualisierung 2010 des BBE-Gutachtens ,,Zukunftsfihige Angebotsstrukturen fiir das Stadtzentrum von Eberswalde unter der Beriicksichtigung
der Gesamtstadt™ ermittelten Bestandsdaten und Analyseergebnisse zuriickgegriffen.




Begriindung zum Seite 45
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels”

Im Rahmen der Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wurde dartiber hinaus geprift, ob der Plan neben der bloBen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte®, ,Finow*, ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* auch Festsetzungen firr diese Bereiche enthal-
ten sollte. Dabei konnte festgestellt werden, dass die in den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte® und ,Finow* bestehenden
planungsrechtlichen Regelungen gentigen, um diese Bereiche entsprechend den planerischen Zielvorstellungen zu erhalten und zu entwickeln.
Das Eberswalder Innenstadtzentrum ist derzeit als Sanierungsgebiet festgesetzt; die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
entweder nach § 34 BauGB oder nach den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane BPL Nr. 107 ,Alter Mihlenteich“, BPL Nr.
110/1 ,Am Markt“ und BPL Nr. 134/1 ,TopferstraBe®. Die zulassigen Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich ,Finow* hingegen sind allein
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Fir die zentralen Versorgungsbereiche ,Westend” und ,Brandenburgisches Viertel“ hingegen besteht aufgrund
der Zielformulierungen im Einzelhandel-Zentrenkonzept ein Regelungserfordernis hinsichtlich der zulassigen zentrenrelevanten Einzelhandels-
betriebe, so dass diese Flachen in den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Im Zuge der Vorprifung wurde auch erértert, ob der Ausschluss anderer Nutzungen oder Unterarten von Nutzungen z. B. von bestimmten Ver-
gnligungsstatten (Rotlichtbetriebe, Spielhallen) in den zentralen Versorgungsbereichen zur Erreichung der Planungsziele erforderlich ist. Nach
dem derzeitigen Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass in allen zentralen Versorgungsbereichen kein Regelungsbedarf fir derartige
Nutzungen besteht.

In der Zusammenfassung ist festzustellen: Aufgrund der Zielstellung des Bebauungsplans bestehen keine sinnvollen Planungsalternativen. So-
wohl rdumlich als auch inhaltlich ist der Vollzug der Planung in dem dargebotenen Umfang notwendig, um die Erhaltung und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde zu unterstitzen. "

Anzumerken ist allerdings, dass es zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche weiterfihrender MaBnahmen, insbesondere 6ffentlicher
und privater Investitionen bedarf. Allein die Beschrankung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der gewahrleistet nicht deren
positive Entwicklung.

5.5 GEPLANTE MABNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane entstehen, zu tberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen (§ 4 c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht

"' Zur Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereichs und insbesondere zur Einbeziechung bzw. Nichteinbeziehung von rechtsverbindlichen Bebauungsplinen sei auf die Kapitel
6.1.5 ,,Bebauungspldne” und 8.2 ,,Charakterisierung und Versorgungssituation fiir die Stadtbezirke und Unterbezirke von Eberswalde* der Begriindung verweisen.
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zu beschreiben (Nr. 3 b) Anlage 1 zum BauGB). Im Rahmen der Umweltprifung fir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Die nachfolgende Ubersicht enthalt Angaben zu den MaBnahmen zur Uberwachung der voraussichtlich beeinflussten Schutzgiiter.

Voraussichtlich er-
hebliche
Auswirkungen ge-
maB Tabelle 4.1.

Wie/ Was soll iiberwacht werden?

Wer Gberwacht?

Wann wird tiberwacht?

Schutzgut Luft/ Klima:
Feinstaub und Kleinklima

Die Schadstoffbelastung der Luft muss Utber-
wacht werden.

Landesamt fir Umwelt, Ge-

sundheit und Verbraucherschutz

(LUGV)

Die Uberwachung kann im Rahmen der
laufenden Messungen — insbesondere durch
die Auswertung der Ergebnisse der Mess-
stelle Breite StraBBe — erfolgen.

Schutzgut Menschen:
Verkehrslarm

Entwicklung der Einzel-
handels- und
Zentrenstruktur, insbe-
sondere die der zentralen
Versorgungsbereiche
LStadtmitte”, ,,Finow",
-Westend" und ,Bran-
denburgisches Viertel®

Die Verkehrslarmentwicklung muss beobachtet
werden. Hierfiir kbnnen die im Rahmen der Um-
setzung des Larmaktionsplans
durchzufiihrenden L&armerhebungen der Stadt
Eberswalde genutzt werden.

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zent-
renstruktur muss beobachtet werden. Dazu ist
die regelmaBige Fortschreibung des ,Einzelhan-
dels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde”
sinnvoll.

Stadt Eberswalde

Stadt Eberswalde

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der
Umsetzung des Larmaktionsplans der Stadt
Eberswalde.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der
laufenden Fortschreibung des ,Einzelhan-
del- Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde*.
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Voraussichtlich er- Wie/ Was soll ilberwacht werden? Wer liberwacht? Wann wird tiberwacht?
hebliche
Auswirkungen ge-
man Tabelle 4.1.

Kulturgiter:

Nutzung von denkmalge- | Kontrolle auf Einhaltung der Vorschriften des Landesamt flr Denkmalpflege Fortlaufend sowie insbesondere projektbe-
schitzten Objekten durch | BbgDSchG Stadt Eberswalde zogen.

Einzelhandelsbetriebe
oder anderweitige Einbe-
ziehung der Objekte in
die Nutzung

Sollte es bei der Durchfiihrung dieses Bebauungsplans Hinweise auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen geben, dann werden erforderli-
chenfalls geeignete MaBnahmen ergriffen.

5.6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® wird die rechtsverbindliche Umsetzung des ,Einzel-
handels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde” vollzogen. Der strategische, die gesamten Siedlungsflachen umfassende Bebauungsplan lenkt
dazu die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereiche; der zentren-
relevante Einzelhandel wird grundsatzlich auf diese Bereiche beschrankt. Darlber hinaus erfolgt zwischen den, in den zentralen
Versorgungsbereichen zuldssigen zentrenrelevanten Sortimenten eine Differenzierung; diese beruht auf der einen jedem der zentralen Bereiche
zugewiesenen Versorgungsfunktion.

Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlicksichtigung der berechtigten Interessen des Einzelhandels werden von der Be-
schrankung der Zulassigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche Ausnahmetatbestande fir Betriebe
der Nahversorgung, fir Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben sowie fir Tankstellenshops bestimmt. Die bisher nach
§ 34 BauGB oder nach § 30 BauGB zu beurteilende Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen wird durch planerische Festsetzungen einge-
grenzt oder klargestellt. Dies geschieht im Interesse einer nachhaltigen, geordneten stédtebaulichen Entwicklung. Interessen der Eberswalder
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Bevolkerung, stadtpolitische Belange und stadtbauliche motivierte Zielstellungen werden mit privatwirtschaftlichen Nutzungsansprichen in Ein-
klang gebracht. Nicht nur unerhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind derzeit nicht zu erwarten.

Schadliche Einwirkungen als Folge einer erhéhten Nutzungsdichte an den bestehenden Einzelhandelskonzentrationen durch erhéhten Ver-
kehrslarm und Luftschadstoffbelastungen sind punktuell nicht auszuschlieBen. Die Entwicklung von méglichen Umweltbelastungen soll auch
langfristig Uberwacht werden.

Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden kénnen, sind zudem die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche ,Stadtmitte”, ,Finow", ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* als Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsstandorte und
die der erganzenden Einzelhandelsstandorte langfristig zu beobachten.
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6. PLANERISCHE UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

6.1.1 LANDESPLANUNG

Die Vorgaben der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg stellen
grundlegende planerische Rahmenbedingungen dar.

Der Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® berlcksichtigt die durch
das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 und den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) festgelegten Ziele und Grundsatze.

Die Stadt Eberswalde erfillt im Zentrale-Orte-System die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel (2)
2.9 LEP B-B). In den Mittelzentren sollen fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funk-
tionen der Daseinsvorsorge (u. a. Einzelhandelsfunktionen) mit regionaler Bedeutung
konzentriert werden (Grundsatz (G) 2.10 LEP B-B).

Die nachfolgend benannten Ziele und Grundséatze sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan
von Bedeutung:

= GemaB den Grundséatzen aus § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung und die Erhaltung und Umges-
taltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen soll bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

= GemaB dem Grundsatz aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007 ist die Ansiedlung von groBflachigem
Einzelhandel nur in einem Zentrum dieser oder jener Stufe nach dem System der zentralen
Orte zulassig bzw. sollen groBflachige Einzelhandelseinrichtungen den Zentralen Orten ent-
sprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

= Im Weiteren soll entsprechend § 5 Abs. 4 LEPro 2007 eine Starkung des innerstéadtischen
Einzelhandels und die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) erfolgen.

= Die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gltern und Dienstleistungen des geho-
benen Bedarfes sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch
qualifiziert werden (Z 2.9 und G Z 2.10 LEP B-B).

=  Weiterhin von Bedeutung sind das Konzentrationsgebot, das raumordnerische Beeintrachti-
gungsverbot, das Kongruenzgebot sowie das Integrationsgebot gemaR LEP B-B Z 4.7 Abs.
1 bis 3und G 4.8 Abs. 1.

= Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5.000 m?2 sind in
Eberswalde unzulassig (Ziel 4.7 Abs. 4 LEP B-B).

* Innerhalb Zentraler Orte sollen groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten nur auf Standorten in Stédtischen Kernbereichen entwickelt werden.
AuBerhalb Stadtischer Kernbereiche ist deren Errichtung oder Erweiterung nur dann zulés-
sig, wenn das Vorhaben ganz Gberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in
einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhandene oder genehmigte
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb Stédtischer Kernbereiche kénnen ver-
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andert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch
flr zentrenrelevante Sortimente nicht erhéht wird (Grundsatz 4.8 Absétze 1,4 und 5 LEP B-
B).

= AuBerhalb der stadtischen Kernbereiche sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zuléssig, sofern das zentrenrelevante Randsortiment
10 % der Verkaufsflache nicht Uberschreitet (LEP B-B G 4.9).

Die raumordnerische Prifung des Bebauungsplanentwurfs durch die gemeinsame Landespla-
nungsabteilung kommt zu den folgenden Ergebnissen: Die Zielstellungen des vorliegenden
Bebauungsplans sind mit den libergeordneten Zielen der Raumordnung vereinbar.'?

6.1.2 REGIONALPLANUNG

Seitens der Regionalplanung bestehen derzeit keine rechtsverbindlichen Vorgaben: Der 1996
beschlossene sachliche Teilplan ,Zentral6rtliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und L&nd-
liche Versorgungsorte“ wurde mit dem in Kraft treten des LEP B-B am 15. Mai 2009 verdrangt
und ist somit nicht mehr anwendbar. Die Region verfligt gegenwartig nur Gber den rechtsver-
bindlichen sachlichen Teilplan ,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung®. Dieser wird
derzeit fortgeschrieben. ™

6.1.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde aus dem Jahr 1998 und auch
der Entwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans'® weisen die folgenden Bauflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans aus:

=  Wohnbauflache

= Gemischte Bauflache

= Gewerbliche Bauflache und

= Sonderbauflache mit jeweiliger Zweckbestimmung.

Flr die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ist — mit Ausnahme der Sonderbau-
flachen mit Zweckbestimmung ,Einzelhandel/Dienstleistungen® — der Einzelhandel allgemein
und auch der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Speziellen nicht gebietspra-
gend, so dass durch Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans zur Zuléassigkeit von
Einzelhandelsbetriebstypen den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht widersprochen
wird.

Die Ausweisung der Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel / Dienstleis-
tungen® (SO-ED) im FNP verfolgt das Ziel, die weitere Entwicklung von nicht zentrenintegrierten
Standorten zu beschranken und nur an geeigneten Standorten nicht zentrenrelevante Sortimen-
te zuzulassen. Anliegen ist es, zur Konsolidierung und Entwicklung der historisch gewachsenen
oder bewusst als Siedlungspunkte geplanten, gut zu FuB, mit dem Rad und mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbaren Zentren beizutragen.

' Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, GL 5 vom 16.11.10.

" Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2011): Regionalplan. URL: http://www.uckermark-
barnim.de/regionalplan/regionalplan.html [Stand 26.01.2011].

'* Flichennutzungsplan Stadt Eberswalde. Stand September 1997, bekannt gemacht im Amtsblatt fiir die Stadt
Eberswalde - Eberswalder Monatsblatt vom 02.11.1998.

' Flichennutzungsplan Stadt Eberswalde (Neuaufstellung). Begriindung. Vorentwurf. Bearbeitungsstand
08.10.2010.
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Die folgenden Bereiche sind als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel /
Dienstleistungen” (SO-ED) dargestellt:

= Standort Max Bahr im Bahnhofsbereich,

= Kaufland an der Angermiinder StraBe,

= das Einkaufszentrum im Brandenburgischen Viertel,

= der Einzelhandelskomplex an der Kreuzung Eberswalder StraBe/Spechthausener StraBe
und

= der groBflachige Verbrauchermarkt am Kleinen Stern.

Die im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del/Dienstleistungen® ausgewiesenen Flachen wurden bei der Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs und bei der Entwicklung der textlichen Festsetzungen des strategischen Be-
bauungsplans berilcksichtigt. Die ausgewiesenen Sonderbauflachen werden durch die
Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans nicht in der ihnen zugewiesenen Funktion
beeintrachtigt.

Weiterhin kennzeichnet der rechtswirksame Flachennutzungsplan die zentralen Bereiche von
Eberswalde (Breite StraBBe, Friedrich-Ebert-StraBe, EisenbahnstraBe) und Finow (Eberswalder
StraBe), die als Versorgungspunkte fir die Gesamtstadt bzw. die umliegenden Stadtteile dienen
sollen, mit der Signatur ,Einzelhandelskonzentration“. Damit soll verdeutlicht werden, dass bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen in diesen Bereichen eine zusammenhangende Entwick-
lung von L&aden, erganzenden Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben zu erméglichen ist. Die
im Flachennutzungsplan als ,Einzelhandelskonzentration® gekennzeichneten Bereiche liegen
mehrheitlich innerhalb der durch das Einzelhandels-Zentrenkonzept abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche ,Stadtmitte® und ,Finow". Der strategische Bebauungsplan trifft fir die
Flachen innerhalb dieser zentralen Bereiche keine Festsetzungen, sondern beschrankt zu ihren
Gunsten die Ansieldung des zentrenrelevanten Einzelhandels im Umfeld.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Ziele und Inhalte des Bebauungsplans in Einklang
mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans stehen; der Bebauungsplan Nr. | ist somit als
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde entwickelt zu beurteilen.

6.1.4 LANDSCHAFTSPLAN

Aufgrund der Ziel und Inhalte des strategischen Bebauungsplans werden die Darstellungen des
Landschaftsplans nicht nachteilig berthrt.

6.1.5 BEBAUUNGSPLANE

In der Umgebung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” befin-
den sich die nachfolgend benannten rechtsverbindlichen Bebauungspléane:

= BPL 107 ,Alter Miihlenteich”

= BPL 110/1 ,Am Markt"

= BPL 132/1 ,Wohnpark Tramper Chaussee*”

= BPL 134/1 ,ToépferstraBe”

= BPL 144 ,Bahnhofsbereich”

= VEP 214/1 ,WaldstraBe I

= VEP 218 ,Betriebshof AWE"

= VEP 402 ,Baumarkt Max Bahr*

= VEP 404/2 ,Markische Tischlerei”

= BPL 521 ,Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei®
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= BPL 623 ,Westlich der Lichterfelder Wassertorbriicke*

= BPL 626 ,Industrie- und Innovationszentrum Finow*

= BPL 708 ,Clara-Zetkin-Siedlung, Hinter der Fliederallee, 1. Anderung*
= BPL 1029 ,Kleinsiedlung Spechthausen*.

Mit Ausnahme der Bebauungsplane BPL 132/1 ,Wohnpark Tramper Chaussee®, VEP 218 ,Be-
triebshof AWE* und BPL 708 ,Clara-Zetkin-Siedlung, Hinter der Fliederallee, 1. Anderung"
grenzen die zuvor aufgelisteten Bebauungsplane unmittelbar an den raumlichen Geltungsbe-
reich des strategischen Bebauungsplans an. Die letztgenannten drei Bebauungsplane (BPL
132/1, VEP 218, BPL 708) liegen hingen nur in der weiteren Umgebung des strategischen Be-
bauungsplans. Zur Abwagung der Abgrenzung des strategischen Bebauungsplans ist jedoch
auch deren Benennung unerlasslich. So ist nachgewiesen, dass kein bereits rechtsverbindlicher
Bebauungsplan Ubersehen wurde.

Nachstehend wird fir jeden der benannten Bebauungsplane dargelegt, warum dieser nicht ein-
bezogen wurde.

a) Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Alter Mihlenteich® weist die Flachen in seinem Geltungsbereich
als Misch- oder Kerngebiet (§ 6 und § 7 BauNVO) aus. Die Flachen im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 107 liegen mehrheitlich innerhalo des zentralen
Versorgungsbereichs ,Stadtmitte”. Die in dem zentralen Versorgungsbereich erwiinschten bzw.
erforderlichen Nutzungen Einzelhandel, Dienstleistung und ergdnzende Gewerbebetriebe sind
nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans zul&ssig. Nur die Zulassig-
keit von Tankstellen und Vergnigungsstatten ist im Mischgebiet eingeschrankt. Somit ist
festzustellen, dass den Anforderungen des § 9 Abs. 2a Satz 3 BauGB entsprochen wird; die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die dem Versorgungsbereichen dienen,
sind nach § 30 BauGB gegeben.

Lediglich das festgesetzte Mischgebiet MI 3 liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
und wirde die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs erméglichen. Von einer Anderung des
Bebauungsplans Nr. 107 wird abgesehen, da zur Umsetzung des Ideen- und Realisierungs-
wettbewerbs  ,Stadtpromenade zum  Finowkanal* zeitnah eine Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans erforderlich ist. Im Zuge dieser Anderung sollte geklart
werden, inwieweit die Flachen zwischen der BergerstraBe und dem Finowkanal in den zentralen
Versorgungsbereich ,Stadtmitte” einzubeziehen und welche Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben erforderlich sind.

Sofern im Vorfeld der Wettbewerbsumsetzung und der hierfir erforderlichen Bebauungsplan-
anderung eine Ansiedlung beantragt wird, die im Widerspruch zu den Zielen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde und des strategischen Bebauungsplans steht, sind die
im Baugesetzbuch geregelten Sicherungsinstrumente der §§ 14 und 15 BauGB anzuwenden.

Aus der Zusammenfassung der vorgenannten Sachverhalte ergibt sich kein Regelungserfor-
dernis, den Bebauungsplan Nr. 107 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. |
~otrategische Steuerung des Einzelhandel” einzubeziehen und durch den strategischen B-Plan
zu andern.

b) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 110/1 ,Am Markt* liegt vollstandig
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Stadtmitte“. Die Flachen im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan sind ebenfalls entweder als Misch- oder als Kerngebiet (§ 6 und § 7 BauNVO)
festgesetzt. Im festgesetzten Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnlgungsstatten unzulassig. Im festgesetzten Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO
wird die Zuldssigkeit von Tankstellen eingeschrankt. Zudem werden im Kerngebiet auf der
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Grundlage des § 1 Abs. 4 bis 8 BauNVO die zuldssigen Nutzungen Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften raumlich feingesteuert”. Somit ist
auch fir diesen Bereich festzustellen, dass den Anforderungen des § 9 Abs. 2a Satz 3 BauGB
entsprochen wird; die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die dem Versor-
gungsbereich dienen, sind nach § 30 BauGB gegeben. Auch bedarf es fiir den strategischen B-
Plan keiner Uberpriifung der Wirksamkeit der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 110/1, da innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs keine der Kerngebiet zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen werden missen.

Im Ergebnis ist auch flir den Bebauungsplan Nr. 110/1 festzustellen, dass dessen Festsetzun-
gen nicht im Widerspruch zu den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1
,otrategische Steuerung des Einzelhandels® sowie des zugehdrigen Einzelhandels-
Zentrenkonzepts stehen; insofern besteht kein Regelungserfordernis zu Anderung oder Ergén-
zung des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 110/1.

c) Der Bebauungsplan Nr. 132/1 ,Wohnpark Tramper Chaussee” setzt als Baugebiete das Rei-
ne Wohngebiet (§ 3 BauNVO) und das Allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO) fest. Mit
Ausnahme von Tankstellen werden keine der allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen durch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ausgeschlossen.
Die fur die Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind demnach im Allgemeinen Wohnge-
biet allgemein zuldssig; gleiches qilt fur die Laden zur Deckung des téglichen Bedarfs im
Reinen Wohngebiet.

Die unmittelbar an der Tramper Chaussee (BundesstraBe B 168) gelegenen und als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzten Baugrundstiicke sind mehrheitlich mit neuen Einfamilienhausern
bebaut, sodass fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit dem Ublicherweise ausge-
dehnten Parkplatz die raumlichen Voraussetzungen fehlen.

Die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebots flr die Bewohnerschaft ware im Wohngebiet an
der Tramper Chaussee durchaus erwlinscht. Aufgrund der rdumlichen Lage und Ausdehnung
des Wohngebiets und der Entfernung zum Stadtgebiet besteht fir die Flachen kein Ansied-
lungsdruck durch Lebensmittelmarkte; eine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Eberswalde durch die zulassigen Nahversorgungsbetriebe ist nicht zu erkennen. Aus den
vorgenannten Griinden ist es nicht erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 132/1 in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” einzubeziehen
und durch diesen zu andern.

d) Der Bebauungsplan Nr. 134/1 ,TopferstraBe® grenzt unmittelbar an den zentralen Versor-
gungsbereich ,Stadtmitte an. Die Flachen im Geltungsbereich sind als Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO festgesetzt. Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergnligungsstatten unzulassig.
Weiterhin wird durch textliche Festsetzung die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben einge-
schrankt; im gesamten Mischgebiet (Ml 1, Ml 2 und MI 3) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
genannten Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Analog zu den Festsetzungen des strategischen
Bebauungsplans werden Ausnahmen fir die Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs mit den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie fir Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zent-
renrelevanten Kernsortiment, welche auch ein begrenztes zentrenrelevantes Randsortiment
fihren durfen, getroffen.

Die im Bebauungsplan Nr. 134/1 getroffenen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben entsprechen den Zielen Grundsatzen des Einzelhandels-Zentrenkonzepts sowie
denen des strategischen Bebauungsplans. Differenzen bestehen in geringem Umfang hinsicht-
lich der in beiden Bebauungsplanen festgesetzten nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente sowie in der Begrenzung der zuldssigen Randsortimente. Die im strategischen Be-
bauungsplan festgesetzten Sortimente wurden an die Bezeichnungen der Klassifikation der
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Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes angepasst und feiner differenziert, so dass
nicht alle Unterklassen der benannten Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden.

Zudem werden im Bebauungsplan Nr. 134/1 die als zentrenrelevant festgesetzten Sortimente

= Sex-/Erotikartikel

=  Waffen und Munition

= Antiquitaten und antike Teppiche

= Teppiche, Bricken und Laufer (ohne Meterware)

im strategischen Bebauungsplan nicht mehr als zentrenrelevant festgesetzt.

Die Zuléssigkeit von Randsortimenten wird im strategischen B-Plan auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache festgesetzt; die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 134/1 ist hier allgemeiner
gefasst. Die Behoérde sollte bei der Prifung des Ausnahmetatbestands die Bestimmung des
strategischen Bebauungsplans als Auslegungshilfe heranziehen.

Die dargestellten Abweichungen resultieren aus der Fortschreibung des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts. Die Abweichungen erfordern keine Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans 134/1. Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 134/1 ein Vorhaben
beantragt wird, welches aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplans unzulassig ware —
hingegen aber nach den Festsetzungen des strategischen B-Plans zulassig ware, kann eine
Befreiung geman § 31 BauGB erteilt werden.

e) Der Bebauungsplan Nr. 144 ,Bahnhofsbereich® setzt in seinem raumlichen Geltungsbereich
ausschlieBlich Verkehrsflachen fest. Innerhalb der Verkehrsflachen ist die Errichtung baulicher
Anlagen mit max. 60 m? Grundflache, wie zum Beispiel WC-Anlagen, Busfahreraufenthalts-
raum, Imbiss, Uberdachungsanlagen u.d. planungsrechtlich  zuldssig.  Andere
Einzelhandelsbetriebe als Kioske sind nicht zulassig. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 144 stehen damit nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde und des strategischen Bebauungsplans: Die in Rede
stehende Flache liegt auBerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und der
erganzenden Einzelhandelsstandorte. Einzelhandelsangebote sind hier mit Ausnahme von Ki-
osken nicht zulassig; insofern besteht kein Regelungserfordernis.

f) Die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
214/1 ,WaldstraBe I liegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der erganzen-
den Einzelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde. Die Flachen sind durch den VEP Nr. 214/1
als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. GemaB textlicher Festsetzung
sind Wohngeb&ude sowie die nach § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO festgelegten Nutzungen zulas-
sig. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind damit allgemein zuldssig. Alle
Baugrundstiicke wurden jedoch mit Einfamilienhdusern bebaut; die Flachen sind damit voll-
standig genutzt. Die Planung wurde somit vollstédndig vollzogen. Zwar entspricht die allgemeine
Zulassigkeit von Laden des taglichen Bedarfs nicht dem Festsetzungskonzept des strategi-
schen Bebauungsplans, aufgrund der raumlichen voll ausgelasteten Nutzungssituation besteht
jedoch kein Anderungserfordernis.

g) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 218 ,Betriebshof AWE" setzt als Baugebiet ein
Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO fest. Innerhalb der als Gewerbegebiet ausgewiesenen
,Gewerblichen Bauflache” sind die fir den Betriebshof AWE erforderlichen Nutzungen in der
Planzeichnung festgeschrieben. Es wird festgesetzt, dass nur die im unmittelbaren Zusammen-
hang mit dem Betriebshof stehenden Gebaude, Anlagen und Einrichtungen zuléssig sind. In der
Planzeichnung sind die folgenden Nutzungen dargestellt:

= Altglasbehalter
=  LKW-Stellflache
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= Verwaltungsgebaude
= Behalter
= Container.

GemalB den textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen VEP Nr. 218 sind Einzelhandels-
betriebe nicht zulassig.

Die in Rede stehende Flache liegt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der er-
ganzenden Einzelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde.

Es ist nicht erforderlich, den VEP Nr. 218 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. |
~otrategische Steuerung des Einzelhandel® einzubeziehen und durch den strategischen B-Plan
zu andern, da kein Widerspruch zwischen den jeweils verfolgten Planungszielen besteht.

h) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Nr. 402 ,Baumarkt Max Bahr* schafft durch die
Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Errichtung eines Baumarktes. Im zugehdrigen ErschlieBungs- und
Durchfihrungsvertrag sind die zuldssigen Sortimente definiert.

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 402 liegt gemaB den Darstellungen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts innerhalb des erganzenden Einzelhandelsstandorts ,Fachmarktzentrum am
Hauptbahnhof“. Damit handelt es sich um einen stadtplanerisch akzeptierten Standort des groB-
flachigen Einzelhandels. Der Baumarkt liegt in stadtebaulich integrierter Lage an einer der
HauptverkehrsstraBen von Eberswalde, sodass sich dieser Standort ebenfalls an die Nutzer
des motorisierten Individualverkehrs aus dem gesamten Einzugsgebiet der Stadt Eberswalde
richtet. Da der Standort jedoch auch in einer Entfernung von nur ca. 900 m zur Innenstadt liegt,
sieht das Konzept die Gefahr von stadtebaulichen Auswirkungen sofern das zentrenrelevante
Sortiment am Standort erweitert werden wirde. Vor diesem Hintergrund soll keine Erweiterung
des zentrenrelevanten Angebots erfolgen; aus stadtplanerischen Gesichtspunkten eignet sich
die Lage jedoch durchaus fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Es ist nicht erforderlich, den VEP Nr. 402 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. |
~otrategische Steuerung des Einzelhandel® einzubeziehen und durch den strategischen B-Plan
zu andern. Das durch den VEP Nr. 402 vorbereitete Vorhaben wurde bereits realisiert. Geman
den Bestimmungen des Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrags sind am Standort aus-
schlieBlich nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig. Jede Erweiterung oder Anderung der
Nutzung Giber die gemaB dem VEP zuldssigen Nutzungen hinaus bediirfte einer Anderung des
rechtsverbindlichen Plans.

i) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 404/2 ,Markische Tischlerei“ weist ein Allgemei-
nes Wohngebiet nach § 4 BauNVO aus. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind
allgemein zul&ssig.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde bislang nur zum Teil umgesetzt: die unmittelbar
am Kupferhammerweg liegenden Baugrundstiicke sind bislang nicht bebaut. Das in diesem
Bereich festgesetzte Baufenster lieBe die Errichtung eines Gebaudes von hdchstens 500 m2
Grundflache zu. Angesichts des raumlich erheblich beschrankten Flachenpotenzials zur Ansied-
lung eines Ladens fir die Gebietsversorgung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
besteht kein Erfordernis, den rechtsverbindlichen VEP 404/2 zu andern. Es ist derzeit stadte-
baulich nicht erforderlich, die Festsetzungen an die Festsetzungssystematik des strategischen
Bebauungsplans anzugleichen.

Darliber hinaus beabsichtigt die Stadt nicht, den VEP Nr. 404/2 auf der Grundlage von § 12
Abs. 6 BauGB aufzuheben. Somit ist es ebenfalls nicht erforderlich, eine bedingte Festsetzung
Uber die Gultigkeit der Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2 a
BauGB im Falle einer ersatzlosen Aufhebung zu treffen.
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j) Der Bebauungsplan Nr. 521 ,Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei” setzt ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Kultur- und Freizeitanlagen nach § 11 BauNVO fest. Das
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der ergédnzenden Einzelhandelsstandorte
der Stadt Eberswalde gelegene Sondergebiet dient der Unterbringung von Anlagen und Betrie-
ben mit Kultur- und Freizeitangeboten. Allgemein zuldssig sind u. a. Anlagen fur kulturelle,
soziale und kirchliche Zwecke sowie Schank- und Speisewirtschaften. Ausnahmsweise sind
Anlagen fur sportliche Zwecke, Diskotheken sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zulassig. Andere Vergnigungsstatten als Diskotheken sind unzulassig.

Aus der abschlieBenden Auflistung der zuldssigen Nutzungen ergibt sich, dass Einzelhandels-
betriebe im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 521 stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde. Daher ist es nicht er-
forderlich, den Bebauungsplan Nr. 521 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. |
~otrategische Steuerung des Einzelhandels” einzubeziehen und durch den strategischen B-Plan
zu andern.

k) Der Bebauungsplan Nr. 623 ,Westlich der Lichterfelder Wassertorbriicke® setzt ein Industrie-
gebiet nach § 9 BauNVO fest. Die Flachen liegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
und der erganzenden Einzelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde. GemaB textlicher Festset-
zung sind in dem eingeschrankten Industriegebiet Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.
AusschlieBlich der Werksverkauf ist ausnahmsweise zulassig; er ist auf 60 m? Verkaufsflache
pro Betrieb fur die in diesem Betrieb vor Ort hergestellten Waren begrenzt.

In der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 623 wird ausgefihrt, dass die Zulassigkeit des
Einzelhandels in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels-Zentrenkonzept 2007 der Stadt
Eberswalde (EZK 2007) ausgeschlossen wird. Aus dem EZK 2007 ergibt sich, dass sich Ein-
zelhandel grundsatzlich nur in den im EZK 2007 ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichen zuklnftig ansiedeln und entwickeln soll. Vor dem Hintergrund, dass sich
in dem Gebiet eine GroBbackerei befindet, kann jedoch der Werksverkauf im Umfang von ma-
ximal 60 m2 Verkaufsflache fir die im Gebiet selbst hergestellten Waren ausnahmsweise
zugelassen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 623 stehen auch in Ubereinstimmung mit den Zie-
len des fortgeschriebenen Einzelhandels-Zentrenkonzepts und denen des strategischen
Bebauungsplans. Insofern ist es nicht erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 623 in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels®
einzubeziehen und durch den strategischen Bebauungsplan zu &ndern.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 623 in ge-
ringem MaBe von denen des strategischen B-Plans abweichen. Dies betrifft zum Einen die
Reglung zum Werksverkauf, zum Anderen werden keine Ausnahmen von den Beschrankungen
fir Tankstellenshops, Kiosken, Trinkhallen und Backshops getroffen. Die Abweichungen erfor-
dern jedoch ebenfalls keine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Sofern im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 623 einer der vorgenannten Nutzungen beantragt
wird, welche aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplans unzuldssig ist — hingegen
aber nach den Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans zulassig ware, kann eine Be-
freiung geman § 31 BauGB erteilt werden.

l) Der Bebauungsplan Nr. 626 ,Industrie- und Innovationszentrum Finow“ setzt ein einge-
schranktes Gewerbegebiet fest, welches den mischgebietsvertraglichen, nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleibt. GemaB textlicher Festsetzung sind Einzelhan-
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delsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch an Endverbraucher verkaufen,
unzulassig.

In der Begriindung der textlichen Festsetzung wird ausgefiihrt, dass mit der Festsetzung des
Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben, der Zielsetzung des Bebauungsplanes konsequent
Rechnung getragen werden soll. Das Gewerbegebiet soll als Technologiestandort des produ-
zierenden Gewerbes entwickelt werden und zur Starkung des vorhandenen industriellen Kerns
beitragen. Eine Einzelhandelsentwicklung ist vom planerischen Wollen nicht gedeckt. In der
Begriindung wird die Frage von GroBhandelsbetrieben nicht thematisiert; diese sind nach den
geltenden Festsetzungen zulassig.

Die Flachen liegen auBerhalb der im Einzelhandels-Zentrenkonzept ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche und der ergdnzenden Einzelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde.

Es ist daher nicht erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 626 in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandel® einzubeziehen und durch den
strategischen B-Plan zu &ndern. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 626 werden Einzel-
handelsbetriebe bereits als unzuldssig festgesetzt, damit wird den Zielen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts und denen des strategischen Bebauungsplans entsprochen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 626 zur Zulassigkeit von Einzelhandelbetrieben
sind wesentlich enger als die Festsetzungen des strategischen Bebauungsplans: im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan erfolgen weder Ausnahmen fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel noch flr Kioske, Werksverkaufe und Tankstellenshops. Sofern ein Einzelhandels-
betrieb aufgrund der wesentlich engeren Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 626
unzulassig ware, das Vorhaben jedoch nicht im Widerspruch zu den Zielen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts und des strategisch B-Plans steht sowie der Entwicklung des Plangebiets im
Allgemeinen nicht widerspricht, kann im Einzelfall die Zulassigkeit im Wege einer Befreiung
nach § 31 BauGB ermdglicht werden.

Von einer Anderung des Bebauungsplans Nr. 626 wird abgesehen, da derzeit keine Ansied-
lungsbegehren vorliegen und die Interessen potenzieller Nachfragen nicht erkennbar sind,
sodass nicht ,ins Blaue hinein“ geplant werden soll.

m) Der Bebauungsplan Nr. 708 ,Clara-Zetkin-Siedlung, Hinter der Fliederallee, 1. Anderung"
weist die Flachen in seinem raumlichen Geltungsbereich entweder als Reines Wohngebiet (§ 3
BauNVO) oder als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) aus. GemaR textlicher Festsetzung
sind die Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets im Reinen
Wohngebiet unzulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet hingegen sind die zur Versorgung des
Gebiets dienenden Laden allgemein zulassig.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der im Einzelhandels-Zentrenkonzept ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche und der ergdnzenden Einzelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde.

Die Baugebiete sind lediglich im sudlichen Teil in untergeordnetem Umfang bebaut. Die Mehr-
heit der Flachen liegt brach. Im Plangebiet sind keine Nahversorgungsbetriebe ansassig.
Lediglich ein Backerwagen bietet an drei Tagen in der Woche flr je zwei Stunden Backwaren
zum Verkauf in der Siedlung an.™

Es ist nicht erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 708 in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Strategische Steuerung des Einzelhandel® einzubeziehen und durch den strategischen
Bebauungsplan zu andern. Die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebots fir die Bewohner-
schaft ware an dieser Stelle durchaus erwlnscht. Aufgrund der dezentralen Lage und der
Entfernung zum Stadtgebiet besteht fir die Flachen kein Ansiedlungsdruck; eine Geféahrdung

'® Ergebnis der Bestandsaufnahme des Verfassers im Juli 2010.
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der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde durch die zuladssigen Nahversor-
gungsbetriebe ist ebenfalls nicht zu erkennen.

n) Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1029 ,Kleinsiedlung
Spechthausen® liegen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der ergdnzenden Ein-
zelhandelsstandorte der Stadt Eberswalde. Die Flachen im Plangebiet sind als allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind
allgemein zul&ssig.

Es ist nicht erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 1029 in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® einzubeziehen und durch den
strategischen Bebauungsplan zu &ndern.

Die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebots fiir die Bewohnerschaft des Ortsteils Specht-
hausen ist durchaus erwtiinscht; im Ortsteil besteht derzeit kein Nahversorgungsangebot fir die
Bewohner'’. Aufgrund der Entfernung zum Stadtgebiet ist eine Gefahrdung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Eberswalde durch die zuldssigen Nahversorgungsbetriebe ist nicht
zu erkennen.

Uber die in der Umgebung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhan-
dels® liegenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane befinden sich im Teilgebiet ,A“ Flachen,
fur die parallel zur Aufstellung des strategischen Bebauungsplans ein Aufstellungsverfahren fur
einen Bebauungsplan durchgefiihrt wird. Bis zum Inkrafttreten des jeweiligen Bebauungsplans
werden die Flachen als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34 BauGB in den strategi-
schen Bebauungsplan aufgenommen. Im Einzelnen handelt sich um die folgenden
Bebauungsplanverfahren:

= Fdr das Grundstiick an der Heegermihler StraBBe 75 wird parallel zur Aufstellung des stra-
tegischen Bebauungsplans der Bebauungsplan Nr. 415 aufgestellt. Der
Bebauungsplanentwurf des BPL Nr. 415 wiederholt die textlichen Festsetzungen des strate-
gischen Bebauungsplans.

= Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 130 ,Eichwerder Ring* sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine éstliche Altstadtumfahrung, der 1. Stufe des
Verkehrsentwicklungsplanes geschaffen werden. Eine Festsetzung von Baugebieten erfolgt
nicht.

= Die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane Nr. 308 ,Pflegeheim mit Zukunft* und Nr.
309 ,Badeanstalt” dienen der Bereitstellung von Infrastruktureinrichtungen. Im Rahmen des
jeweiligen Aufstellungsverfahrens wird geprift, inwieweit die Aufnahme von Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben erforderlich ist.

» Fir das Gelande der ehemaligen Brauerei (Flache zwischen Eisenbahn-, Wilhelm-, Fried-
rich-Engels- und August-Bebel-StraBe) erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 140
,Brauerei zur Nachnutzung der Flachen durch einen Lebensmittelmarkt. Die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes an diesem Standort zur Sicherung der innerstéadtischen
Nahversorgungsangebote steht im Einklang mit den Zielen des Einzelhandels-
Zentrenkonzepts.

Weiterhin Gberplant dieser Bebauungsplan Flachen der folgenden Bebauungspléne, die sich
bislang im Planaufstellungsverfahren befanden:

= VEP 101/1 ,Alte Mdbelfabrik*

' Ergebnis der Bestandsaufnahme des Verfassers im Juli 2010.
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= BPL 104 ,EisengieBerei*

= BPL 105 ,NagelstraBBe*

= BPL 115 ,Weinberggraben®

= BPL 123/1 ,Alte Stadtgartnerei®

= BPL 204/1 ,Gértnerei Zahn*

= BPL 216/1 ,Waldesruh II*

= BPL 304 ,Alter Schulgarten®

= BPL 404/1 ,Am Kupferhammerweg 34"
= BPL 520/2 ,Eisenspalterei West*

= BPL 527 ,Sudéstlich der Spechthausener Kreuzung
= BPL 632/1 ,Messingwerkhafen®

= BPL 803 ,Autohaus Schatka“

= BPL 804/1 ,KAFI*.

Aus unterschiedlichen Griinden ist davon auszugehen, dass die Aufstellungsverfahren der be-
nannten Bebauungsplane bis zur Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplans nicht
abgeschlossen sein werden. Demnach besteht auch fir diese Bereiche ein Regelungserforder-
nis. Daflr spricht auch, dass die Plansicherungsinstrumente des BauGB (Veréanderungssperre
gemaB §§ 14, 16 BauGB und Zurlckstellung gemaB § 15 BauGB) fiir viele der Planaufstel-
lungsverfahren nicht mehr anwendbar sind, da die =zeitliche Begrenzung der
Plansicherungsinstrumente bereits iberschritten ist. Im Ubrigen diirfte es fiir eine vorlaufige
Beschrankung von Einzelhandelsvorhaben auf der Grundlage der in Aufstellung befindlichen
Einzel-B-Plane auch an einer inhaltlichen Begrindung mangeln, da deren Planungskonzeptio-
nen nicht auf eine umfassende Steuerung von Einzelhandelsvorhaben abzielen.'®

6.1.6 ZULASSIGKEIT VON BAUVORHABEN

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind entweder bislang als so genannter
,2unbeplanter Innenbereich® gemaB § 34 BauGB zu beurteilen oder aber liegen im Geltungsbe-
reich eines der einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

Far die Flachen in den Teilgebieten ,A“ und ,ZV Westend® besteht kein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan. Die Gebiete umfassen im Zusammenhang bebaute Ortsteile und sind
dementsprechend nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Darauf hinzuweisen ist, dass im Teilgebiet ,A* die rdumlichen Geltungsbereiche von in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplanen liegen. Bis zum Inkrafttreten des jeweiligen
Bebauungsplans werden die Flachen als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34
BauGB in den strategischen Bebauungsplan aufgenommen (Einzelheiten siehe Kap. 6.1.5 Be-
bauungsplane).

Die Flachen im Teilgebiet ,ZV Brandenburgisches Viertel” sind entweder als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil gemaB § 34 BauGB zu beurteilen oder aber liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 529 ,Heidewald".

Der Ubrige Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die in der nachstehenden Tabelle
aufgefihrten rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Diese 13 Bebauungspléne enthalten bislang
entweder keine strategischen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder
aber treffen Festsetzung zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die es in Einklang mit
den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde zu brin-

'® Stiier, Bernhard (2006): Der Bebauungsplan. Stiidtebaurecht in der Praxis. 3. Auflage. Miinchen: C. H. Beck,
Rdn. 816.
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gen gilt. Bei der Mehrheit der rechtsverbindlichen Bebauungsplane richtet sich die Zulassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben jedoch bislang allein nach den Eigenschaften der festgesetzten
Baugebietsarten der BauNVO. Eine nachhaltige Steuerung ist demnach nur begrenzt méglich.
Die rechtsverbindlichen Bebauungspléne werden daher durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® gedndert bzw. erganzt.

Tab. 3: Ubersicht der Teilgebiete im Geltungsbereich des B-Plans Nr. | ,,Strategische Steuerung

des Einzelhandels“ mit festgesetzter Art der Nutzung gem. B-Plan

Teilgebiet Dazugehérige Flachen Art der Nutzung
gem. B-Plan
A Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaR § 34 BauGB
ZV Westend Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaBl § 34 BauGB
Z\ Branden- | Im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaB § 34 BauGB sowie
sgr%'SIChes Geltungsbereich des B-Plans Nr. 529 ,Heidewald* SO fur Handel, Gast-
lerte ronomie,
Dienstleistung
BPL 400 B-Plan Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark®, i.d. | GE /Gl
F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 3. An-
derung
VEP 401 VEP Nr. 401 , SB-Warenhaus Angerminder StraBe* SO fir Einkaufszent-
ren und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe
BPL 404/3 B-Plan Nr. 404/3 ,Kupferhammerweg* WA
BPL 421 B-Plan Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Ebers- Gl
walde”
BPL 520/1 B-Plan Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel® Ml
BPL 520/3 B-Plan Nr. 520/3 ,Eisenspalterei-Ost, i. d F. der 1. GE / SO GroBflachi-
Anderung, zuletzt gedndert durch die 2. Anderung ger Einzelhandel-
Mobelmarkt / SO Le-
bensmittelmarkt / SO
Gedenkstétte
BPL 528 B-Plan Nr. 528 ,Gétzenbaumarkt” SO Baumarkt
BPL 529 B-Plan Nr. 529 ,Heidewald" SO fur Handel, Gast-
ronomie,
Dienstleistung
BPL 539 A B-Plan Nr. 539 A ,Erweiterung des Brandenburgi- WR /WA
schen Viertels"”
BPL 539 B B-Plan Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgi- WR /WA
schen Viertels”
BPL 601/1 B-Plan Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow" WA
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BPL 608 B-Plan Nr. 608 ,Markische Heide I, i. d. F. der 1. An- WR /WA
derung

BPL 805 B-Plan Nr. 805 ,Abrundung Ostend®, i. d. F. der 1. An- | WA/ MI
derung, zuletzt gedndert durch die 1. Teilanderung

6.1.7 FLACHEN UNTER FACHPLANUNGSVORBEHALT

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® lie-
gen Flachen, die unter dem Vorbehalt einer Fachplanung stehen. Dabei handelt es sich
insbesondere um Bahnflachen mit und ohne -anlagen.

Die Einbeziehung von Flachen unter Fachplanungsvorbehalt in den rdumlichen Geltungsbe-
reich des strategischen Bebauungsplans ist erforderlich, da eine (Nach-)Nutzung dieser
Flachen durch Einzelhandelsbetriebe — die eine bahn- bzw. fachplanungsfremde Nutzungen
darstellen — nicht auszuschlieBen ist. Insbesondere die innerstadtischen Bahnflachen bieten
erhebliche Flachenpotenziale in zentraler Lage. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen mit
(zentrenrelevanten) Einzelhandelsbetrieben wirde dem stadtebaulichen Ziel der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zuwiderlaufen.

Das Bundesverwaltungsgericht fihrt in seinem Urteil vom 16.12.1988 - 4 C 48.86 — aus: ,Vor-
haben im Sinne von § 29 BauGB, die nicht unter den Planfeststellungsvorbehalt des § 36
BBahnG fallen, aber auf Bahngeldnde verwirklicht werden sollen, unterliegen grundsétzlich in
formeller und materieller Hinsicht dem allgemeinen Baurecht [...].“ Dies trifft fir die planerisch
zu steuernden Einzelhandelsbetriebe zu.

Weiterhin stellt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 16.12.1998 Klar: ,Planeri-
sche Aussagen, insbesondere auch Festsetzungen eines Bebauungsplans, die inhaltlich der
bestehenden Zweckbestimmung einer Fldche als Bahnanlage nicht zuwiderlaufen, sind zulés-
sig.” Zu berlcksichtigen ist demnach, dass eine Flache, die den rechtlichen Charakter einer
Bahnanlage hat, den planerischen Aussagen der Gemeinde nur insoweit zuganglich ist, als die-
se der besonderen Zweckbestimmung der Anlage, dem Betrieb der Bahn zu dienen, nicht
widersprechen. Gemeindliche Bauleitplanung und bahnrechtliche Fachplanung sind sowohl in
inhaltlicher als auch in zeitlicher Hinsicht aufeinander abzustimmen.

Bei der Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden die inner-
halb der abgegrenzten Siedlungsflachen gelegenen Bahnflaichen und —anlagen in ihren
gesamten Umfang einbezogen. Auf eine detaillierte Prufung, fur welche Flachen derzeit ein
Entwidmungsverfahren betrieben wird bzw. angestrebt ist, konnte verzichtet werden. Die vom
Bundesverwaltungsgericht geforderte zeitliche Abstimmung ist bei der vorliegenden Planung
nicht erforderlich. Ansinnen des Plangebers ist es, fUr alle potenziellen Ansiedlungsflachen, die
im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind, strategische
Festsetzungen zu treffen. Die Festsetzungen beschréanken sich ausschlieBlich auf die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben; den aufgrund des Fachplanungsrechts zulassigen Nutzungen
wird dadurch nicht widersprochen.
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6.2 SONSTIGE PLANUNGEN

6.2.1 PLANUNGEN IN DEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Fir die durch das Einzelhandels-Zentrenkonzept definierten zentralen Versorgungsbereiche
bestehen verschiedene stadtebauliche Planungen und Satzungen, die es im Rahmen der vor-
liegenden Planaufstellung zu bertcksichtigen gilt.

Als gesamtstadtische Planung, die Einfluss auf alle zentralen Versorgungsbereiche nehmen,
sind folgende Planungen zu benennen und zu bertcksichtigen:

= Leitbild Eberswalde 2020,

= Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK 2008),

= Wirtschaftsstandort-Entwicklungskonzept fiir den Regionalen Wachstumskern Eberswalde
(WISTEK),

= Verkehrsentwicklungsplan.

Darlber hinaus bestehen fiir die zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte und ,Brandenbur-
gisches Viertel“ weitere konkret standortbezogene Planungen und Satzungen.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtmitte® liegt innerhalb der historischen Altstadt von
Eberswalde. Die Altstadt Gbernimmt eine zentrale Rolle im Stadtgebiet und fiir das Stadtgeflige.
Deren stadtebauliche Erneuerung und Revitalisierung bilden seit Anfang der 90er Jahre eines
der zentralen Stadtentwicklungsprojekte in Eberswalde.

Die nachfolgenden Satzungen bzw. Plédne gelten im Bereich der Altstadt:

= Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets und zugehdriger stad-
tebaulicher Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet Stadtzentrum Eberswalde

= Stellplatzsatzung

» Gestaltungssatzung

= Parkraumbewirtschaftungskonzept.

Flr das Brandenburgisches Viertel liegt ein integriertes Programmiubergreifendes Stadtteilent-
wicklungskonzept (IPStEK) vor.

Der strategische Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Vorgaben der aufgefiihr-
ten Satzungen und Planungen; er ist als flankierende MaBnahme, die zur Erhaltung und
Entwicklung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen beitragt, zu werten.

6.2.2 EINZELHANDELSERLASS DES LANDES BRANDENBURG

Das Ministerium far Infrastruktur und Raumordnung stellt mit dem Einzelhandelserlass aus dem
Jahr 2007" die behérdliche Auffassung zu Fragen der baurechtlichen und raumordnungsrecht-
lichen Planung und Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ausfuhrlich dar.

Der Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® verfolgt die im Einzel-
handelserlass benannten stadtebaulichen und raumordnerischen Zielstellungen und
Grundsatze:

= Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung fir alle Bevdlkerungsgruppen mit einem
differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot,

= Steigerung der Attraktivitat von Innenstéadten, Stadtteil- und Ortskernen sowie

= Starkung der Zentren in ihrer Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsfunktion.

' Land Brandenburg (2007a): Einzelhandelserlass. Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grofiflichigen Einzelhan-
delsvorhaben. Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 10.04.2007.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® ste-
hen in Ubereinstimmung mit den Aussagen und Anforderungen des Einzelhandelserlasses.

6.2.3 EINZELHANDELS-ZENTRENKONZEPT DER STADT EBERSWALDE

Die Stadt Eberswalde hat bereits im Jahr 2007 ein Einzelhandels-Zentrenkonzept (EZK 2007)
erarbeitet und dieses durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB qualifiziert. Das EZK 2007
benennt Ziele und Handlungsrichtlinien zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur der Stadt Eberswalde. Zur rdumlichen Umsetzung wurden die zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Eberswalder Stadtgebiet ausgewiesen sowie die ortsspezifischen
zentrenrelevanten Sortimente benannt.

Parallel zur Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wurde das Einzelhandels-
Zentrenkonzept (EZK 2010) fortgeschrieben. Den Abschluss dieser Fortschreibung bildete er-
neut der Beschluss des Konzepts durch die Stadtverordnetenversammlung. Somit ist nunmehr
das EZK 2010 bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Dieses ist der Begrin-
dung zum Bebauungsplan als Anlage 1 beigefligt. Im Mittelpunkt der Fortschreibung standen
erneut die Identifikation und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Auswei-
sung der ortsspezifischen zentrenrelevanten Sortimente. Unter Berlcksichtigung der
Entwicklungen vor Ort seit 2007 und der aktuellen Rechtsprechung wurde das Standortkonzept
der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche Uberprift und - soweit erforderlich - ange-
passt.

Das im April 2012 beschlossene Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 bildet die entscheidende
Abwégungsgrundlage und Motivation fiir den strategischen Bebauungsplan®. Auf der Grundla-
ge des Einzelhandels-Zentrenkonzeptes ist die Stadt Eberswalde u. a. bestrebt,

= ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und zu stérken,

= auch langfristig ein vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot bereitzustellen,

= das Eberswalder Innenstadtzentrum und das Zentrum von Finow in ihrer Funktion als Ver-
sorgungs- und Dienstleistungszentren zu starken,

= die Nahversorgung der Bevdlkerung auch langfristig zu gewahrleisten sowie

= die Innenentwicklung zu férdern.

Um diese Ziele zu erreichen ist es notwendig, die Funktion der im Konzept ausgewiesenen und
diesem Bebauungsplan unverandert zugrunde gelegten zentralen Versorgungsbereiche
.otadtmitte,  ,Finow”, ,Westend® und ,Brandenburgisches Viertel* (u.a.i.S.d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO) langfristig zu erhalten und zu entwickeln,
indem der Einzelhandel dort zu konzentrieren ist.

In Anbetracht der Zielstellungen und der bestehenden rdumlichen Schieflagen von Flachenbe-
satz und -verteilung ist kiinftig eine konsequente Lenkung der Standorte des Einzelhandels
notwendig.

Das Einzelhandelskonzept formuliert in diesem Sinne verschiedene Grundsatze. Mit Bezug auf
den vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden sechs Grundsatze bei der Planaufstellung
aufzugreifen:

% Sofern im Rahmen der vorliegenden Begriindung fiir die Erlduterungen der Zielstellungen und der Festsetzungen
des Bebauungsplans Bezug auf das Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde genommen wird, ist immer
die 2010 fortgeschriebene Fassung gemeint. Sofern davon abgewichen wird, ist dies namentlichen im Text benannt.
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= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

»= Grundsatz 3: Der groBflachige Einzelhandel muss durch Planung an vertragliche Standorte
gelenkt werden.

»= Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig.

»= Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

»= Grundsatz 6: Leerstand soll verhindert werden.

Basierend auf den bestehenden Warenangeboten und unter Berlcksichtigung zukinftiger Ent-
wicklungen definiert das Einzelhandels-Zentrenkonzept eine ortsspezifische Sortimentsliste —
.Eberswalder Sortimentsliste“ —, die die Warensortimente in die Kategorien zentrenrelevant und
nicht zentrenrelevant einordnet. In der Kategorie der zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zu-
dem die Ausweisung der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Die ,Eberswalder
Sortimentsliste” stellt den Bezug zu den rdumlichen Beschréankungen der Einzelhandelsbetriebe
dar. Sie ist daher in den Bebauungsplan aufzunehmen. Dies soll durch eine textliche Festset-
zung geschehen.

Das ,Einzelhandels-Zentrenkonzeptkonzept der Stadt Eberswalde® weist Uber die zentralen
Versorgungsbereiche ,Stadtmitte®, ,Finow®, ,Westend* und ,Brandenburgisches Viertel*
(u.a.i.S.d. §1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO) hinaus die sogenannten ,er-
ganzenden Einzelhandelsstandorte® aus. Auch wenn die erganzenden Einzelhandelsstandorte
nicht dem gesonderten Schutz von BauGB und BauNVO (u. a.i. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
und § 11 Abs. 3 BauNVO) unterliegen, so sollen sie doch aufgrund ihrer Funktion als bedeuten-
des Abwagungskriterium fir die kinftige stadtebauliche Entwicklung herangezogen werden.

6.3 DENKMALSCHUTZ

- siehe Umweltbericht -

7. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES UND SEINES UMFELDES

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

7.1 BESTANDSSITUATION

Gegenstand der Planung ist die gesamtstadtische Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im
Sinne einer geordneten Versorgungs- und Zentrenentwicklung der Stadt Eberswalde. Demnach
beschrankt sich die Beschreibung der Bestandssituation als eine problemorientierte Bestands-
analyse im Wesentlichen auf zusammenfassende Aussagen zum Einzelhandelsbestand. Dazu
ist es notwendig, die bestehenden Einzelhandelsstrukturen gesamtstédtisch zu charakterisie-
ren. Die Beschreibung der Bestandssituation orientiert sich an den Ergebnissen der Erfassung
der vorhandenen raumlichen Versorgungsangebote und —strukturen, durchgefiihrt durch die
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Gutachter der BBE Handelsberatung GmbH 2003%' und 2010% sowie durch erginzte Daten des
Verfassers.

Bereits im Kapitel 2 ,Planungsanlass und —erfordernis® wurde auf folgende Sachverhalte hin-
gewiesen: Die Stadt Eberswalde weist einen Einzelhandelsbestand von

= rund 300 Betrieben des Einzelhandels- und des Ladenhandwerks
= mit einer Verkaufsflache von ca. 60.000 m2 auf.

Die Einzelhandelsstruktur von Eberswalde ist polyzentrisch gepragt: die Stadt verfligt Uber ein
gestuftes System von Einzelhandelsstandorten. Innenstadtzentrum, Nebenzentrum sowie
Grund- und Nahversorgungszentren sind zu identifizieren. Daneben bestehen weitere so ge-
nannte erganzende Einzelhandelsstandorte, die zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung
beitragen oder aber groBflachige Angebote insbesondere flir den motorisierten Kunden vorhal-
ten.®

Die Innenstadt von Eberswalde ist der klassische Versorgungsbereich der Stadt. Ein hoher An-
teil der Einzelhandels-Verkaufsflachen verteilt sich jedoch auf umliegende Gebiete. Die
Innenstadt steht aufgrund ihres verhaltnisméBig untergeordneten Verkaufsflachenbesatzes und
der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen in starker Konkurrenz zu den tbrigen Standorten. Aber
auch die Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche ,Finow®, ,Westend“ und ,Brandenburgisches
Viertel” stehen in Konkurrenz zu den umliegenden Angebotsstandorten.

Als Ergebnis der bereits mit dem EZK 2007 durchgefiihrten Bestandsanalyse und in Ergénzung
aktueller Daten wird im Rahmen der Konzeptfortschreibung 2010 ausgefuhrt, dass der Besatz
im Segment der mittleren und gréBeren Lebensmittel- und Verbrauchermarkte insgesamt Uber-
maBig stark ausgepragt ist; dennoch mangelt es mehreren Wohngebieten an einem
Nahversorgungsangebot in angemessener Nahe. Bei den hdherwertigen Sortimenten und ins-
besondere im Stadtbezirk Stadimitte konnte ein Defizit festgestellt werden. Zukinftige
Entwicklungschancen liegen daher vor allem in der Stabilisierung und in der Qualifizierung der
bestehenden zentralen Konzentrationen des Einzelhandels.

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen raumlichen Schieflage bei der Verteilung der
Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt tberdurchschnittlichen hohen Verkaufsfla-
chenbesatzes im Lebensmitteleinzelhandel vor Ort ergeben sich stadtebauliche Spannungen
und nachteilige Auswirkungen. Zu benennen sind:

= Schwéachung der Eberswalder Innenstadt und des Nebenzentrums in Finow in ihrer Funktion
als zentrale Versorgungsbereiche;

= Schwéachung der integrierten Grund- und Nahversorgungszentren;

= Verfestigung von Stadtbereichen ohne Nahversorgungsangebote;

= gstadtweite Funktionsschwéachen durch Brachfallen und Leerstand von Geschaften, die dem
Konkurrenzdruck zum Opfer gefallen sind;

= unnétiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

! BBE-Unternehmensberatung GmbH (2003): Zukunftsfihige Angebotsstrukturen fiir das Stadtzentrum von Ebers-
walde unter Beriicksichtigung der Gesamtstadt.

2 BBE Handelsberatung GmbH (2010): Zukunftsfihige Angebotsstrukturen fiir das Stadtzentrum von Eberswalde
unter Beriicksichtigung der Gesamtstadt. Aktualisierung und Fortschreibung 2010.

» Zur riumlichen Abgrenzung und funktionalen Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche und der er-
ginzenden FEinzelhandelsstandorte sei auf die detaillierten Ausfithrungen im fortgeschriebenen Einzelhandels-
Zentrenkonzept 2010 verwiesen. Die Einstufungen und Funktionszuweisungen des Einzelhandels-Zentrenkonzepts
werden dem vorliegenden strategischen Bebauungsplan unverindert zugrunde gelegt.
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Die benannten stadtebaulichen Spannungen und nachteiligen Auswirkungen verteilen sich im
Wesentlichen Uber das gesamte Stadtgebiet; punktuell und insbesondere in den zentralen La-
gen sind diese besonders deutlich sichtbar.

Im Rahmen der Charakterisierung und Beschreibung der Versorgungssituation fiir die Stadtbe-
zirke und Unterbezirke im Eberswalder Stadtgebiet (Kapitel 8.2) wird auf ortsspezifische
Spannungen hingewiesen und kurz erlautert, durch welche Standorte die zentralen Lagen im
einzelnen beeintrachtigt werden.

7.2 VORHANDENE WOHNBEVOLKERUNG

Im Plangebiet wurden per 31.12.2009 rund 38.700 Einwohner verzeichnet®. Dabei ist festzu-
stellen, dass sich die Eberswalder Bevélkerung stark heterogen auf die einzelnen Stadtbezirke
verteilt.

Stadtteil Einwohner
(31.12.2008)
Stadtmitte 12.567
Ostend 2.724
Nordend 3.154
Westend 4.892
Finowtal 7.139
Finow 8.467
Clara-Zetkin-Siedlung 1.008
Sommerfelde 418
Tornow 319
Spechthausen 160
Summe 40.848

Quelle: Sonderauswertung der Statistikstelle der Stadt Eberswalde. Entnommen aus: Flachennutzungsplan der
Stadt Eberswalde. Begriindung. Vorentwurf der Neuaufstellung. Stand 08.10.2010. S. 35.

7.3 VORHANDENE FREIFLACHEN UND IHRE NUTZUNG

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Grenzen des Bebauungsplans befinden sich verschie-
dene Freiflachen: u. a. 6ffentliche und private Grinflachen (Bsp. Parks, Friedhéfe, Sportplatze,
Kleingarten) sowie 6ffentliche StraBen und Platze.

Diese Freiflachen sind regelméaBig nicht gemaB § 34 BauGB zu beurteilen; im Interesse der
Lesbarkeit der Planzeichnung wurden diese Flachen dennoch zeichnerisch nur bei einer hinrei-

** Quelle Stadt Eberswalde. Entnommen aus: BBE Handelsberatung GmbH (2010): Zukunftsfihige Angebotsstruk-
turen fiir das Stadtzentrum von Eberswalde unter Beriicksichtigung der Gesamtstadt. Aktualisierung und
Fortschreibung 2010. S. 10.
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chenden FlachengréBe ausgegrenzt. Materiell werden sie vom Bebauungsplan nicht betroffen.
Zur Gewahrleistung der materiell rechtmaBigen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird daher
eine textliche Festsetzung (TF 1) zur Klarstellung getroffen.

7.4 SOZIALE INFRASTRUKTUR

Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl von sozialen Infrastruktureinrichtungen: u. a. Schulen,
Sportplatze, Hallenbad, verschiedene Behérden, Krankenhaus, Landesklinik.

7.5 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Im Vorfeld der nachfolgenden Angaben zur technischen Infrastruktur wird daraufhingewiesen,
dass das Plangebiet im Wesentlichen das gesamte Siedlungsgebiet der Eberswalder Kernstadt
umfasst. Die Eberswalder Kernstadt stellt grundsatzlich ein vollstédndig erschlossenes Stadtge-
biet dar. Aufgrund der strategischen Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind
weitergehende Angaben nicht erforderlich. Die Planung bereitet selbst keine planungsrechtliche
Zulassigkeit eines konkreten baulichen Vorhabens vor.

7.5.1 VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Das Plangebiet ist sowohl durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) und den Schie-
nenpersonennahverkehr (SPNV) als auch durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) voll
erschlossen. Die ErschlieBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch lokale
Buslinien. Die ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr ist durch ein 6ffentliches
StraBennetz gewahrleistet; die Uberdrtliche Anbindung erfolgt Gber die BundesstralBe B 167.

Mit Schreiben vom 28.10.2010 bestéatigte das Landesamt fir Bauen und Verkehr die Vereinbar-
keit der vorliegenden Planungsabsichten mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen
Erfordernissen der Verkehrsplanung des Landes Brandenburg.

7.5.2 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen erschlossen. Im Plangebiet bestehen u. a. Ver-
und Entsorgungsanlagen zur:

= Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie Oberflachenwasserableitung
= Gasversorgung
= Fernwéarme- und Elektroenergieversorgung.

Des Weitern sind im Plangebiet Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.
Die vorgenannten Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen sowohl unter- als oberirdisch.

7.6 UMGEBUNG

Das Plangebiet umfasst die Mehrheit der Siedlungsflachen der Eberswalder Kernstadt; an diese
grenzen Uberwiegend Waldgebiete, landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Kleingarten an.

Dartber hinaus grenzen die folgenden, im Kapitel 6.1.5 bereits benannten rechtsverbindlichen
Bebauungsplane unmittelbar an den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans an:

= BPL 107 ,Alter Mihlenteich”
= BPL 110/1 ,Am Markt"
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= BPL 134/1 ,TopferstraBe”

= BPL 144 ,Bahnhofsbereich”

= VEP 214/1 ,WaldstraBe I

= VEP 402 ,Baumarkt Max Bahr*

= VEP 404/2 ,Méarkische Tischlerei”

= BPL 521 ,Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei*
= BPL 623 ,Westlich der Lichterfelder Wassertorbriicke*
= BPL 626 ,Industrie- und Innovationszentrum Finow".

Die zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte“ und ,Finow” - zu deren Erhaltung und Entwick-
lung der strategische Bebauungsplan u. a. aufgestellt wird - liegen ebenfalls in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets. Diese beiden Bereiche sind inselartig ausgegrenzt;
nach dem vorliegenden Plankonzept besteht dort kein Regelungserfordernis®.

» Zur Begriindung der inneren Grenzen des Bebauungsplans siehe Kap. 6.1.5 ,Bebauungspline” und Begriindung
der textlichen Festsetzung TF 1 Abs. 2 BauGB.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. STADTEBAULICHES KONZEPT

8.1 DIE GENERALFUNKTION DES BEBAUUNGSPLANS

Die Generalfunktion des Plans besteht darin, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde ,Stadtmitte, ,Finow*, ,Westend" und ,Brandenburgisches Viertel“ vor Funktionsver-
lust und Leerstand zu schltzen, indem die Fehinutzung zentrenferner Flachen fir den
Einzelhandel mit Sortimenten, die den Reiz und die Funktion der zentralen Versorgungsberei-
che ausmachen (sog. zentrenrelevante Sortimente), verhindert wird®®. Dariiber hinaus sollen in
den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel” die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir Einzelhandelsvorhaben, die diesen Bereichen - entsprechend
der ihnen zugewiesenen Funktion - dienen, geschaffen werden.

Um dieses Ziele zu erreichen, wird mit einem Biindel von Festsetzungen fir das ganze Stadt-
gebiet folgendes Regelungsziel verfolgt:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsétzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen stattfinden; die zentralen Bereiche (bernehmen dabei jeweils eine ihnen
zugewiesene Versorgungsfunktion. Zugleich soll die Bevélkerung in ihren Wohnvierteln még-
lichst zu FuB alle Waren einkaufen kénnen, die zum taglichen Leben bendbtigt werden (sog.
nahversorgungsrelevante Gliter wie Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

= der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung gehé-
ren, auBerhalb des Innenstadtzentrums und des Zentrums in Finow fir unzulassig bzw. in
den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend® und ,Brandenburgisches Viertel” fir aus-
nahmsweise zulassig erklart

und andererseits

= der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zugelassen, einschlieBlich von Kiosken, Trinkhallen,

% Das BVerwG hat in seinem Beschluss vom 27. Juli 1998 — 4 BN 31/98 ausgeflihrt, dass es einer legi-
timen stadtebauliche Zielsetzung entsprechen kann, wenn eine Gemeinde in einem Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten reglementiert,
um bestimmte von ihr ndher festgelegte Versorgungsbereiche zu schiitzen. So heiBt es im Beschluss:
»ES entspricht (brigens einer legitimen stddtebaulichen Zielsetzung, wenn bestimmte Einzelhandelsbe-
triebe in einem Bebauungsplan mit der Begriindung ausgeschlossen werden, diese seien geeignet, den
bisherigen Charakter eines Stadftteilkerns negativ zu beeinflussen.” Auch in seiner spateren Rechtspre-
chung stellt das BVerwG immer wieder klar, dass Sortimentsbeschrankungen, die zum Zwecke des
Zentrenschutzes erfolgen, zuldssig sind und dass es sich dabei um ein legitimes stédtebauliches Ziel
handelt (u. a. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004 — 4 BN 33/04; BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C
21.07 ). Zudem ist die Zielstellung des strategischen Bebauungsplans durch § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
gedeckt (so auch OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 22.04.200 - 7a D 142/02 NE). Dabei hebt § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ausdricklich als ei-
gensténdigen Belang der Bauleitplanung hervor.
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Backereien und auch von Werksverkauf. Auch die mittlerweile als Einkaufsreserve rund um
die Uhr tatigen Tankstellenshops sollen zulassig bleiben.

Der nicht zentrenrelevante Einzelhandel wird nur ganz am Rande von Regelungen betroffen
— namlich durch den Ausschluss aus solchen Gewerbe- und Industriegebieten, wo er stadte-
baulich nicht hingehdrt, weil diese Gebiete aufgrund ihrer peripheren Lage im Stadtgebiet nicht
der Versorgung der Bevodlkerung dienen sollen, sondern den produzierenden und verarbeiten-
den Betrieben zur Verfiigung stehen sollen. Im Ubrigen kann er im Rahmen der
Gebietskategorien des 6ffentlichen Baurechts frei seine Standorte wéahlen.

Es liegt auf der Hand, dass alle diese Einzelhandelsbetriebe nicht lupenrein zu trennen sind —
so verkaufen Mébelgeschafte auch Tischdecken und Teeservice als zentrenrelevante Waren —
und umgekehrt verkaufen Kaffee- und Teegeschafte in Aktionswochen auch Zelte und viele
andere nicht zentrenrelevante Guter. Auch diese Tatbestdnde mussten berlicksichtigt werden,
indem die jeweils fremde Warengruppe als Randsortiment auf 10 % der Verkaufsflache zuge-
lassen wurde.

Der planungsrechtliche Status der Unterbezirke und Baugebiete in Eberswalde ist unterschied-
lich. Teilweise gilt die Regelung des § 34 BauGB, wonach der Art nach alles zulassig ist, was
sich in die vorhandene Umgebung einfligt. Teilweise gibt es Bebauungsplane mit spezifischen
Festsetzungen. Dies ist der Grund dafur, dass fir das einheitliche Regelungsziel relativ viele
textliche Festsetzungen benutzt werden mussten.

Im Ergebnis wurde erreicht, dass die auf den Einzelhandel bezogene planungsrechtliche Aus-
gangslage im ganzen Stadtgebiet vergleichbar geregelt wird — ohne Rucksicht darauf, ob es
sich um eine bereits mit einem B-Plan Uberplante Flache handelt oder um einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil, innerhalb dessen sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
richtet.

Ein festgesetztes allgemeines Wohngebiet (WA — § 4 BauNVO) wurde ebenso behandelt wie
ein faktisches allgemeines Wohngebiet nach § 34 Abs. 2i. V. m. § 4 BauNVO. Die nachfolgen-
de Tabellarische Ubersicht iiber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt
Eberswalde zeigt, wie die jeweils parallel zu sehenden Festsetzungen fiir Uberplante und fir
nicht Uberplante Gebiete miteinander korrespondieren. Soweit sich Abweichungen in der Be-
handlung der faktischen Baugebiete nach § 34 BauGB einerseits und der festgesetzten
Baugebiete nach §§ 8 und 9 BauNVO (Gewerbegebiete und Industriegebiete) andererseits er-
geben, wird dies in der Einzelbegriindung der entsprechenden textlichen Festsetzungen
ausfuhrlich erldutert und gerechtfertigt.

Um deutlich zu machen, dass es sich bei den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. | ,Stra-
tegische Steuerung des Einzelhandels® nicht um ,abstrakte Vorschriften“, sondern um jeweils
zur Ortlichen Situation passende Regelungen handelt, folgt im Anschluss an die tabellarische
Ubersicht eine Beschreibung der stadtebaulichen Gestalt und der Nutzungs- und Versorgungs-
situation in den verschiedenen Stadtbezirken von Eberswalde. Vor diesem Hintergrund kénnen
nicht nur die den § 34 BauGB modifizierenden Regelungen zur Standortsteuerung des Einzel-
handels, sondern auch die textlichen Festsetzungen zur Anderung bzw. Ergdnzung der
einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane einzelfallspezifisch abgewogen werden.
Das Regelungserfordernis fur den jeweiligen Bebauungsplan wird jeweils individuell begriindet,
so dass auch hier keine ,abstrakten Vorschriften® fir das Stadtgebiet getroffen werden.
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Tabellarische Ubersicht liber die Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben in der
Stadt Eberswalde

Grundregeln:

1. In den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte” (Innenstadtzentrum) und ,Finow” (Ne-
benzentrum) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten allgemein zulassig. In diesen Bereichen wird die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Angebot durch den Bebauungsplan Nr. |
,otrategische Steuerung des Einzelhandels® nicht eingeschrankt; die Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte* und ,Finow* beurteilt sich
allein nach MaBgabe der dort bestehenden Rechtslage (mehrheitlich § 34 BauGB; fir Teil-
flaichen gemaB den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 107 und
110/1).

2. In den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel“(Grund-
und Nahversorgungszentrum) sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten allgemein zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit den (brigen zentrenrelevanten
Sortimenten sollen hingegen nur ausnahmsweise zuléssig sein.

Hinweis: Im zentralen Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel* liegt der Geltungs-
bereich des rechtsverbindlichen B-Plans 529 ,Heidewald®; nach den Festsetzungen des B-
Plans 529 sind alle zentrenrelevante Sortimente allgemein zuldssig. Daran soll zur Vermei-
dung von Uberregulierung festgehalten werden.

3. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten grundsétzlich (aber nichts ausnahmslos) unzuléssig.
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* Nach MaBgabe des § 34 Abs. 1 und ggf. Abs. 2 BauGB.

Uber Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur eingeschrankt, aber nicht erweitert werden. Da-
her gehen die Regelungen des § 34 BauGB den Festsetzungen des Bebauungsplans vor, wenn
sie enger sind als die Festsetzungen des Bebauungsplans.
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8.2 CHARAKTERISIERUNG UND VERSORGUNGSSITUATION FUR DIE
STADTBEZIRKE UND UNTERBEZIRKE VON EBERSWALDE

Zur abwagungsgerechten Begriindung des mit dem Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steue-
rung des Einzelhandels“ verfolgten stadtebaulichen Konzepts ist es erforderlich, die Typik der
zehn Stadtbezirke der Eberswalder Kernstadt zu betrachten. Es folgen daher fir die verschie-
denen Bezirke des Stadtgebiets Ausfiihrungen zur baulichen Gestalt und ihrer Nutzung sowie
zur jeweiligen Versorgungssituation. Auf stédtebauliche Spannungen wird ebenfalls hingewie-
sen. Zur Visualisierung der AusfOhrungen gibt die nachstehende Abbildung einen ersten
Uberblick tiber die zehn Stadtbezirke von Eberswalde.

Eberswalde, 15.01.2008
Bearbeiter: Fritze
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Abb. 1: Kleinrdumige Gliederung der Stadt Eberswalde
Quelle: Baudezernat, Stadtentwicklungsamt Eberswalde 2008.

Eberswalde gliedert sich in die Stadtbezirke: (I) Stadtmitte, (l) Ostend, (Ill) Nordend, (IV) We-
stend, (V) Finowtal, (VI) Finow, (VII) Clara-Zetkin-Siedlung, (VIIl) Sommerfelde, (1X) Tornow
und (X) Spechthausen. Das heutige Stadtgebiet entstand durch den Zusammenschluss von
Eberswalde und Finow im Jahr 1970 und ist durch eine bandartige Struktur entlang der Haupt-
verkehrsachse gepragt. Nach Ausfiihrung des BBE-Gutachtens von 2010 ist festzustellen, dass
in Eberswalde Umfang und Art der Versorgungsfunktionen eng mit der Siedlungsstruktur ver-
knUpft sind.
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Stadtbezirk | ,,Stadtmitte”

Der Stadtbezirk ,Stadtmitte” weist mit rund 12.500 Einwohnern die héchste Einwohnerzahl aller
Bezirk auf. Der Stadtbezirk gliedert sich in die Unterbezirke

= Eberswalde-Zentrum
= EisenbahnstraBe

= Schwérzetal

= Eberswalde-Sid

= Eichwerder

= SchleusenstraBe

= Leibnizviertel.

Aufgrund der hohen Dichte von Bebauung und Nutzungen erfolgt fir jeden der vorgenannten
Unterbezirke eine eigenstéandige Beschreibung.

Unterbezirk ,,Eberswalde-Zentrum*

Der Unterbezirk ,Eberswalde-Zentrum*“ umfasst das eigentliche Stadtzentrum Eberswaldes. Das
Stadtzentrum wurde im Zweiten Weltkrieg stark beschadigt und gewinnt nach umfangreichen
Sanierungs- und Neubautétigkeit in den letzten Jahren wieder die Konturen einer historischen
Altstadt. Das Altstadtzentrum ist nicht nur Verwaltungs-, Dienstleistungs- sowie Einzelhandels-
standort, sondern auch ein attraktiver Wohnstandort.

Im Unterbezirk ,Eberswalde-Zentrum* liegt der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtmitte”. Der
zentrale Versorgungsbereich tbernimmt sowohl Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadt-
gebiet als auch fir den mittelzentralen Versorgungsbereich. Das Angebot umfasst Waren der
Grund- und Nahversorgung sowie Waren fir den mittel- bis langfristigen Bedarf; auch hdher-
wertige Gulter werden hier angeboten. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs besteht
eine Vielzahl von Flachenpotenzialen fur die Verdichtung des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebots. Eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs mit stadtebaulich
nachteiligen Auswirkungen ist durch die Ansiedlung von zentrenrelevanten Angeboten in zent-
renfernen Lagen zu beflrchten. Laut EZK 2010 ist die Zielstellung fur den zentralen
Versorgungsbereich ,Stadtmitte”, das Einzelhandelsangebot insgesamt zu verdichten; das An-
gebot hdherwertiger Guter soll im Besonderen ausgebaut werden.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtmitte grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® an; Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben werden durch die vorliegende Planung nicht getroffen.

Unterbezirk ,,EisenbahnstraBe*

Der Unterbezirk ,EisenbahnstraBe” grenzt westlich an den Unterbezirk ,Eberswalde-Zentrum*
an und erstreckt sich entlang der EisenbahnstraBe bis zum Eberswalder Hauptbahnhof. Entlang
der EisenbahnstraBe besteht mehrheitlich eine drei- bis viergeschossige Mietshausbebauung,
wobei im Erdgeschoss regelmaBig Ladenlokale zu finden sind. Im studdstlichen Gebiet bricht die
geschlossen Bebauungsstruktur auf; hier wird hauptsachlich gewohnt. Der westliche und sid-
westliche Teilbereich des Unterbezirks ,EisenbahnstraBe” sind durch den Bahnhof mit seinem
Vorplatz und dem Werksgelande der Deutschen Bahn gepragt. Die zwischen Bergerstra-
Be/Schneidemihlenweg und der Bahntrasse gelegenen Kleingarten liegen nicht im
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans.

Der zwischen der Rudolf-Breitscheid- und WilhelmstraBe gelegene Abschnitt der Eisenbahn-
straBBe z&hlt zum zentralen Versorgungsbereich ,Stadtmitte®. Hier besteht noch weitgehend eine
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geschlossen Front von Ladenlokalen mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. West-
lich der WilhelmstraBe ebbt der Einzelhandelsbesatz ab. Das Gelande der ehemaligen Brauerei
(Flache zwischen Eisenbahn-, Wilhelm-, Friedrich-Engels- und August-Bebel-StraBe) bedarf
einer innenstadtaddquaten Nachnutzung. Angesichts des begrenzten Angebots an Nahversor-
gern in der Innenstadt, wére aus Sicht der Stadtverwaltung die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes zur Erweiterung des innerstadtischen Nahversorgungsangebotes denkbar.
Parallel zur Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wird fir das Areal ebenfalls ein B-
Planverfahren (BPL Nr. 140 ,Brauerei“) betrieben.

Die Versorgung der Einwohner erfolgt derzeit im Wesentlichen durch die benachbarten Angebo-
te im Altstadtzentrum und die Agglomeration von Fachmarkten westlich des Hauptbahnhofes.
Im Unterbezirk selbst ist das Nahversorgungsangebot nur gering.

Die zum zentralen Versorgungsbereich ,Stadtmitte” z&hlenden Grundstiicke liegen nicht im
raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans.

Unterbezirk ,,Schwarzetal“

Der Unterbezirk ,Schwarzetal” schlieBt sich sidlich an den Unterbezirk ,EisenbahnstraBe” an.
Lediglich der nérdliche Teil des Unterbezirks ,Schwarzetal” liegt im rAumlichen Geltungsbereich
des strategischen Bebauungsplans. Entlang der Rudolf-Breitscheid-StraBe besteht eine aufge-
lockerte mehrgeschossige Wohnbebauung, gewerbliche Nutzungen bestehen &stlich der Alfred-
Dengler-StraBe und westlich der StraBe Am Stadion. Als Infrastruktureinrichtungen sind das
Fritz-Lesch-Stadion und das Werner ForBmann Krankenhaus zu benennen.

Angebote zur Nahversorgung der Bevélkerung bestehen nicht. Die Versorgung der Einwohner
erfolgt auch hier im Wesentlichen durch benachbarte Lagen.

Unterbezirk ,,Eberswalde-Siud*“

Der Unterbezirk ,Eberswalde-Sud” liegt ebenfalls nur zum Teil im rAumlichen Geltungsbereich
des strategischen Bebauungsplans. Die suddstlich der BrunnenstraBe gelegenen Flachen wei-
sen gemischte Nutzungen auf (Wohnen, Altenpflegeheim, gewerbliche Nutzungen). Der stdlich
der Erich-Mihsam-StraBe gelegene, grdBere Bereich zeichnet sich durch eine ruhige, groBzi-
gige und durchgriinte Wohnbebauung aus. An der StraBe Am Paschenberg befindet sich eine
Kleingartenanlage; diese wurde aus Grinden der besseren Lesbarkeit der Planzeichnung
zeichnerisch nicht aus dem raumlichen Geltungsbereich ausgegrenzt.

Die néchstgelegenen Einzelhandelsangebote befinden sich im zentralen Versorgungsbereich
~otadtmitte” sowie im erganzenden Einzelhandelsstandort ,Ostend®.

Unterbezirk ,,Eichwerder

Der Unterbezirk ,Eichwerder” liegt 6stlich des zentralen Versorgungsbereichs ,Stadtmitte”. In
den raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufgenommen wurden die
gemischten Bauflachen entlang der Eichwerder StraBe, einschlieBlich der rlickwartigen Berei-
che bis zur BollwerkstraBe sowie die Wohnstétte fir psychisch kranke Menschen. Die
einbezogenen Flachen im Unterbezirk ,Eichwerder” sind mehrheitlich zu Wohnzwecken genutzt
und weisen Potenziale fir eine Nutzungsverdichtung von Wohnen und auch untergeordneten,
wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzungen auf.

Im benachbarten zentralen Versorgungsbereich ,Stadtmitte” befinden sich die nachstgelegenen
Einzelhandelsangebote zur Nahversorgung der Einwohner.
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Unterbezirk ,,.SchleusenstraBe*

Der Unterbezirk ,SchleusenstraBe“ ist gepragt durch ausgedehnte Kleingartenanlagen (St. Ge-
org, SchleusenstraBe). In den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen wurden die Flachen
Ostlich der Breite StraBe bis einschlieBlich der Wohnbebauung Am Sonnenhang. Inmitten der
Flache liegt eine Kleingartenanlage; diese wurde aus Griinden der besseren Lesbarkeit der
Planzeichnung zeichnerisch nicht aus dem raumlichen Geltungsbereich ausgegrenzt.

Die Bebauung an der Breite StraBe weist gemischte Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) auf.
Die Flachen sldlich der SchleusenstraBBe weisen ebenfalls gemischte Nutzungen auf, wobei die
gewerbliche Nutzung dominiert.

In der Breite StraBe sind im Erdgeschoss der mehrstéckigen Bebauung vereinzelt Ladenlokale
integriert. Einzelne Einzelhandelsnutzungen aber auch Leerstande sind zu verzeichnen. Neben
einer Tankstelle (Breite StraBe 136) ist ein Lebensmitteldiscountmarkt ansassig. Zudem befin-
det sich ein Auslieferungslager und AbholgroBmarkt fir Fleischwaren in der Breite StraBe 144.

Eine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots an der Breite StraBe ist aus stadtebaulichen
Gesichtspunkt nicht erwiinscht, da dies zu Beeintrachtigungen des benachbarten, im EZK 2010
ausgewiesenen erganzenden Einzelhandelsstandorts ,Leibnizviertel* fihren wirde.

Unterbezirk ,,Leibnizviertel”

Den nérdlichen Rand des Stadtbezirkes Stadtmitte bildet der Unterbezirk ,Leibnizviertel“. Dabei
handelt es sich um eine Plattenbausiedlung aus DDR-Zeiten. Darlber hinaus ist im Quartier
das Oberstufenzentrum Il Barnim ansassig.

Im Unterbezirk ,Leibnizviertel* befindet sich der ergadnzende Einzelhandelsstandort ,Leibnizvier-
tel“; dieser sichert die Nahversorgung der ansassigen Wohnbevélkerung. Der ergéanzende
Einzelhandelsstandort besteht aus zwei Standorten. GemaB den Ausfiihrungen im EZK 2010
kann der Standort am Arztehaus (Robert-Koch-StraBe) durch stadtebauliche Aufwertung und
Qualifizierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebots zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich im planungsrechtlichen Sinne aufgewertet werden. Hingegen ist das Angebot
der Ansiedlung an der LeibnizstraBe nicht zu erweitern.

Sofern zuséatzliche zentren- und insbesondere nahversorgungsrelevante Angebote im Umfeld
des erganzenden Einzelhandelsstandorts angesiedelt werden ist mit einer Beeintrachtigung der
durch den ergénzenden Standort Gbernommen, konzentrierten Versorgungsfunktion zu rech-
nen. Die in der Breite StraBe bestehende Ansiedlung von Tankstelle und
Lebensmitteldiscounter sollte daher aus stadtebaulicher Sicht nicht erweitert werden.

Fazit: Im Stadtbezirk ,Stadtmitte®, der die hdchste Einwohnerzahl aufweist und Bestandteil der
Kernstadt ist, liegen der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtmitte“ und der erganzende Einzel-
handelsstandort ,Leibnizviertel“. Insbesondere das Stadtzentrum gilt es zu schitzen; aber auch
zur Sicherung der Funktion des Nahversorgungszentrums im Leibnizviertel bedarf es einer pla-
nerischen Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Daher ist die Regulierung der
Standortwahl von Einzelh&ndlern, wie in der Synopse beschrieben, angemessen und zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich; gleichzeitig kann damit der durch die
erganzenden Einzelhandelsstandorte tbernommenen Versorgungsfunktion Rechnung getragen
werden.
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Stadtbezirk Il ,,Ostend*

Der Stadtbezirk ,Ostend” gliedert sich in die Unterbezirke “Ostend®, ,WaldstraBe“ und ,Mullde-
ponie“. Der Unterbezirk ,Milldeponie* umfasst ausschlieBlich Fldchen im AuBenbereich und
wurde daher nicht in den rdumlichen Geltungsbereich des strategischen B-Plans aufgenom-
men. Die Unterbezirke ,Ostend“ und ,WaldstraBe® hingegen sind Uberwiegend durch Ein- und
Zweifamilienhausbebauung gepragt. Das durch den Bebauungsplan 805 ausgewiesene Wohn-
gebiet ,Ostender H6hen ist nur zum Teil bebaut. Neben der Wohnnutzung bestehen im Bezirk
ausgedehnte Kleingarten.

Am 6stlichen Ortsausgang an der Freienwalder StraBe pragen verschiedene Gewerbetriebe
(Getrankeabholmarkt, Tankstelle, Autowasche, Autohandel und —service, Baustoff- und Werk-
zeughandel) die Nutzungsstruktur. An der westlichen Freienwalder StraBe befindet sich zudem
der erganzende Einzelhandelstandort ,Ostend*; dieser tragt zur Sicherung der Grund- und Nah-
versorgung des Stadtbezirks Ostend sowie der Bezirke Sommerfelde und Tornow bei. Der
erganzende Einzelhandelsstandort besteht aus der Agglomeration an der westlichen Freien-
walder StraBe und dem eigentlichen lang gestreckten Ansiedlungsbereich zwischen
FriedhofstraBe und SaarstraBe. GemaB EZK 2010 sind zusatzliche nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsangebote in die bestehende Struktur zwischen FriedhofstraBe und SaarstraBe zu
integrieren. Damit soll vermieden werden, dass der bereits rdumlich ausgedehnte Angebotsbe-
reich noch weiter in die La&nge gezogen und damit in seiner Konzentration weiter unterlaufen
wird. Darlber hinaus ist die Erweiterung des sonstigen zentrenrelevanten Angebots aufgrund
der Nahe zu dem zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich ,Stadt-
mitte” grundsatzlich nicht erwlinscht.

Fazit: Der Stadtbezirk ,Ostend” besitzt durch seinen ergdnzenden Standort flr seine rund 2.700
Einwohner ausreichende Nahversorgungsangebote. Im Ubrigen ist er Bestandteil der Kernstadt
mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Ein-
zelhéndlern, wie in der Synopse beschrieben, angemessen und zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche erforderlich. Daneben ermdglicht das Festsetzungsgeflige auch die Ent-
wicklung des ergénzenden Einzelhandelsstandortes stadtebaulich zu steuern.

Stadtbezirk Il ,,Nordend*

Der Stadtbezirk ,Nordend“ besteht aus den Unterbezirken ,Nordend*, ,Dr.-Gillwald-Héhe* und
.otadtsee”. Die Bebauung des Stadtbezirks beschrankt sich im Wesentlichen auf das Platten-
baugebiet Nordend und die Ein- und Zweifamilienhausbebauung im Unterbezirk ,Nordend®, die
kleinteilige Wohnbebauung im Bereich der StraBe ,Dr.-Gillwald-Hb6he" sowie auf die Anlagen
des Martin Gropius Krankenhauses. Diese Flachen wurden zeichnerisch in den raumlichen Gel-
tungsbereich aufgenommen. Der Unterbezirk ,Stadtsee” hingegen wird nicht vom rdumlichen
Geltungsbereich erfasst.

Der Stadtbezirk Nordend mit seinen rund 3.100 Einwohnern wird derzeit Uber zwei Einzelhan-
delsstandorte versorgt: die Ansiedlung PoratzstraBe 61-67 und die Ansiedlung Breite StraBe
20-21. Im EZK 2010 sind diese Standorte als ergénzender Einzelhandelsstandort ,Nordend®
ausgewiesen; folgende Ziele werden laut EZK 2010 verfolgt: Die Ansiedlung an der Poratzstra-
Be ist aufgrund ihrer zentralen Lage im Stadtteil und dem Kkleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot von besonderer Bedeutung fir die Nahversorgung der ansassigen
Wohnbevélkerung. Auch dieser Standort besitzt Potenziale eines zentralen Versorgungsbe-
reichs, jedoch bedarf es hierzu zwingend einer Erganzung des nahversorgungs- bzw. des
erganzenden zentrenrelevanten Angebots. Hingegen ist die Ansiedlung Breite StraBe aufgrund
ihrer eher dezentralen Lage nicht zu verdichten.
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Fazit: Der Stadtbezirk ,Nordend“ besitzt durch seinen ergadnzenden Standort ein Grundangebot
zur Nahversorgung der ansdssigen Wohnbevélkerung, welches es zu sichern gilt. Im Ubrigen
ist der Bezirk Bestandteil der Kernstadt mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum. Daher ist die
Regulierung der Standortwahl von Einzelhdndlern, wie in der Synopse beschrieben, angemes-
sen und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Stadtbezirk IV ,,Westend*

Westlich des Bahnhofs beginnt der Stadtbezirk ,Westend®, bestehend aus den Unterbezirken
~Westend, ,Kupferhammer®, ,Britzer StraBe“ und ,TGE". Der Stadtbezirk ,Westend* weist mit
rund 4.900 Einwohnern die vierthéchste Einwohnerzahl der Eberswalder Stadtbezirke auf.

Unterbezirk ,,Westend“

Entlang der HeegermUhler StraBe ist der Unterbezirk ,Westend“ gepragt durch mehrgeschossi-
ge Wohnbauten und Handelsnutzungen, abseits der Hauptverkehrsader aber auch durch
attraktive Wohngebiete mit Ein- und Mehrfamilienhausern. Im Westen befinden sich das ausge-
dehnte Gewerbeareal des Technologieparks sowie das Westend-Stadion und das Hallenbad.

An der Heegermihler StraBe zwischen dem anséassigen Lebensmittel-Vollsortimenter (REWE)
und dem ehemaligen MEW-Gelénde liegt der zentrale Versorgungsbereich ,Westend®, der als
Grund- und Nahversorgungszentrum die Grundversorgung des Stadtbezirks Westend sichert.
Laut EZK 2010 soll sich das Warenangebot auf den kurzfristigen Bedarfsbereich konzentrieren.
Weiterfiihrende mittel- und langfristige Angebote werden deutlich nachrangig zur Nahversor-
gung und als nicht groBflachige Angebote angestrebt, um Wechselwirkungen mit dem
Innenstadtzentrum auszuschlieBen. Ebenfalls im zentralen Bereich angesiedelt ist das Kino von
Eberswalde. Damit sind nicht nur Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote, sondern auch
kulturelle Einrichtungen ansassig. Als Potenzialflachen zur Verdichtung des Nahversorgungs-
angebots ist insbesondere das MEW-Gelande zu benennen. Dabei steht aber nicht die gesamte
Potenzialflache fur Einzelhandelsnutzungen zur Verfugung; die Flache wurde aufgrund ihrer
GroBe etwa nur zur Hélfte — bis zu einer Tiefe von ca. 52 m gemessen ab der straBenseitigen
Grundstlcksgrenze — in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Die siidwestliche Ab-
grenzung setzt damit die Grenzziehung der Grundstlicke beiderseits der TriftstraBe fort. Die in
den zentralen Versorgungsbereich einbezogene Teilflache des MEW-Gelandes soll im Uber-
wiegenden Umfang durch Dienstleistungsangebote — insbesondere aus dem
Gesundheitsbereich — und im stdlichen Teilbereich auch zu Wohnzwecken genutzt werden..
Der Fortbestand des Nahversorgungszentrums ist insbesondere durch Konkurrenzstandorte,
z.B. das ,Fachmarkzentrum am Bahnhof“ geféhrdet.

Das im EZK 2010 als erganzender Einzelhandelsstandort ausgewiesene ,Fachmarktzentrum
am Hauptbahnhof* liegt ebenfalls im Unterbezirk ,Westend“. Dabei handelt es sich um einen
stadtplanerisch akzeptierte Agglomeration von verschiedenen Fachmarkten (Baumarkt,
Lebensmittel-, Bekleidungs- und Schuhfachmarkt) auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che. Aufgrund der geringen Entfernung zur Innenstadt und zum benachbarten zentralen
Versorgungsbereich ,Westend*, besteht die Gefahr von stadtebaulichen Auswirkungen, sofern
das zentrenrelevante Sortiment am ergédnzenden Standort erweitert werden wiirde. Vor diesem
Hintergrund soll keine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots erfolgen; angesichts der
stadtebaulich integrierten Lage eignet sich der Standort aus stadtplanerischen Gesichtspunkten
jedoch durchaus fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Einer Erweiterung der nicht zen-
trenrelevanten Angebote steht grundsatzlich nichts entgegen.
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Unterbezirk ,, Kupferhammer*

In den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen wurde nur der 6stliche
Teil des Unterbezirks ,Kupferhammer®. Dort pragen Ein- und Zweifamilienhduser sowie die Fla-
chen des ehemaligen Containerbahnhofs das stadtebauliche Bild. Kleingéarten und Waldflachen
grenzen an die bebauten Bereiche an.

Das Wohngebiet liegt im rdumlichen Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereichs ,We-
stend“ und des erg@nzenden Einzelhandelsstandortes ,Fachmarktzentrum am Hauptbahnhof*.
Im Unterbezirk selbst bestehen keine Nahversorgungsangebote.

Unterbezirk ,,Britzer StraBe”

Der Unterbezirk ,Britzer StraBe“ ist maBgeblich durch gewerbliche und industrielle Nutzungen
gepragt. Am Oder-Havel-Kanal entlang erstreckt sich das ausgedehnte Areal des Binnenha-
fens. An der Angerminder StraBe, stdlich des Binnenhafens befindet sich der im EZK 2010
ausgewiesene erganzenden Einzelhandelsstandort ,Kaufland, Angerminder StraBe“. Dabei
handelt es sich um einen groBflachigen Lebensmittelmarkt mit einem ausgedehnten Angebot an
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten. Da sich der Standort umgeben von ausschlieBlich
gewerblichen und industriellen Nutzungen in einer Stadtrandlage befindet und damit nicht der
Nahversorgung der Bevdlkerung dient, soll dieser Standort nicht im zentrenrelevanten Segment
erweitert werden. Der Lebensmittelmarkt mit seinem ausgedehnten Parkplatz und der zugehd-
rigen Tankstelle liegt im Geltungsbereich des B-Plans VEP 401 ,SB-Warenhaus
AngermunderstraBe”, das Areal des Industriegebiets am Binnenhafen liegt im Geltungsbereich
des B-Plans BPL Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde”. Diese beiden Bebauungs-
plane wurden in den raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans
aufgenommen.

Unterbezirk ,,TGE“

Im Unterbezirk ,TGE® liegt der Technologie- und Gewerbepark Eberswalde. Im Gewerbepark
besteht eine Vielzahl von bislang ungenutzten Flachenpotenzialen. Einzelhandelsbetriebe sind
nicht ansassig. Der Technologie- und Gewerbepark liegt im Geltungsbereich des gleichnami-
gen, rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 400; dieser stellt ein Teilgebiet des strategischen
Bebauungsplans dar.

Fazit: Der durch ausgedehnte Gewerbeflachen und Wohngebiete gepragte Stadtbezirk ,We-
stend” verfliigt mit dem zentralen Versorgungsbereich ,Westend“ und dem ergéanzenden
Einzelhandelsstandort ,Fachmarktzentrum am Hauptbahnhof* Gber gute Nahversorgungs- und
auch weiterfuhrende Angebote. Der dezentral gelegene Verbrauchermarkt an der Angerminder
StraBe wird als bestehender Standort im Stadtgebiet akzeptiert. Im Ubrigen ist der Bezirk ,We-
stend” Bestandteil der Kernstadt mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum. Daher ist die
Regulierung der Standortwahl von Einzelh&ndlern, wie in der Synopse beschrieben, angemes-
sen und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Stadtbezirk V ,,Finowtal

Der Stadtbezirk ,Finowtal“ gliedert sich in die Unterbezirke ,Brandenburgisches Viertel®, ,Eisen-
spalterei” und ,CoppistraBe“. Mit rund 7.100 Einwohnern nimmt der Stadtbezirk den dritten Platz
der einwohnerstarksten Stadtbezirke ein.
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Unterbezirk ,,Brandenburgisches Viertel*

Das ,Brandenburgische Viertel” ist eine seit Jahren von einem stetigen Bevdlkerungsriickgang
betroffene Plattenbausiedlung der DDR; derzeit leben in diesem Wohngebiet noch ca. 6.700
Einwohner, also ca. 16% der Eberswalder Bevélkerung. Ostlich der Siedlung befindet sich ein
neu errichtetes Wohngebiet mit Mehrfamilienhdusern. Die beschriebenen Siedlungsflachen lie-
gen alle im Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans.

MaBgebliche Versorgungseinrichtungen konzentrieren sich im Einkaufszentrum Heidewald;
dieses beherbergt neben den klassischen Einzelhandelsangeboten auch erganzende Nutzun-
gen wie Dienstleistungen und Gewerbe und Ubernimmt damit weitgehende Funktionen zur
Versorgung des Quartiers. Das Einkaufszentrum und die unmittelbar daran angrenzenden Fl&-
chen in der Potsdamer Allee und in der Frankfurter Allee bilden zusammen den zentralen
Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel“. Der zentrale Versorgungsbereich sichert als
Grund- und Nahversorgungszentrum vornehmlich die Versorgung der Bewohner des Quartiers
Brandenburgisches Viertel. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergédnzen das Angebot.

Auch der zentrale Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel“ steht in starker Konkurrenz
mit den umliegenden Angebotsstandorten. Eine Erweiterung der umliegenden Angebotsstand-
orte im zentren- und insbesondere im nahversorgungsrelevanten Segment kann leicht zu
Beeintrachtigungen der Versorgungsfunktion des zentralen Bereichs fuhren. Hierbei ist insbe-
sondere die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben an der Kreuzung Spechthausener
StraBe/Eberswalder StraBBe zu benennen.

Unterbezirk ,,Eisenspalterei*

Die Agglomeration von verschiedenen Fachmarkten im Kreuzungsbereich Spechthausener/
Eberswalder StraBBe, welche ein deutliches Verkaufsflachengewicht besitzt, wurde im EZK 2010
als erganzender Einzelhandelstandort ausgewiesen. Aufgrund der verkehrsorientierten Lage
des erganzenden Standortes ,Kreuzung Spechthausener StraBe/Eberswalder StraBe richten
sich die Angebote vornehmlich an den motorisierten Kunden. Eine Erweiterung des zentrenre-
levanten Angebots wird unter stadtebaulichen Gesichtpunkt vehement abgelehnt; die
Erweiterung des nicht zentrenrelevanten Angebots kann auf den im EZK 2010 ausgewiesenen
Flachen erfolgen.

Nordlich des Einzelhandelsstandortes liegt der Familiengarten Eberswalde; dessen Fléachen
wurden - nur soweit diese im rechtsverbindlichen Bebauungsplan 520/3 liegen - einbezogen.

Der Unterbezirk wird im Ubrigen mehrheitlich durch gewerbliche Flachen dominiert. Wohnge-
bdude beschranken sich im Wesentlichen entlang der Spechthausener StraBe, sudlich der
Kreuzung mit der Eberswalder StraBe.

Unterbezirk ,,CoppistraBe*

Der Unterbezirk ,CoppistraBe“ weist ausgedehnte Griinbereiche und groBe Gewerbeflachen mit
erheblichem Nachverdichtungspotenzial auf. An der sitdlichen CoppistraBe befindet sich das
,Rofin Markt- und Gewerbezentrum®; das begrenzte Einzelhandelsangebot beschrankt sich hier
im Wesentlichen auf nicht zentrenrelevante Waren.

Fazit: Im Stadtbezirk ,Finowtal® konzentriert sich die Wohnnutzung im Wesentlichen auf die
Siedlung ,Brandenburgisches Viertel“. Mit dem im Viertel gelegenen, gleichnamigen zentralen
Versorgungsbereich besteht flir die Bewohner ein gutes Nahversorgungsangebot. Der Fortbe-
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stand des Grund- und Nahversorgungszentrum steht dabei in starker Abhangigkeit von der wei-
teren Entwicklung der nérdlich gelegenen Einzelhandels-Agglomeration an der Kreuzung
Spechthausener/Eberswalder StraBe. Im Ubrigen ist der Bezirk ,Finowtal* Bestandteil der Kern-
stadt mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum. Daher ist die Regulierung der Standortwahl von
Einzelh&ndlern, wie in der Synopse beschrieben, angemessen und zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche erforderlich.

Stadtbezirk VI ,,Finow*

Der Stadtbezirk ,Finow* weist noch immer die Siedlungsstrukturen einschlieBlich des Ortskerns
der einst selbstéandigen Stadt auf. Der Bezirk gliedert sich in die Unterbezirke ,Finow-Zentrum®,
.Finow-Ost, ,Finow-West“, ,Messingwerk®, ,Mackersee®, ,Angerminder StraBe“ und ,Flug-
platz. Mit fast 8.500 Einwohnern weist der Bezirk nach dem Bezirk ,Stadtmitte* die
zweithdchste Einwohneranzahl auf.

Unterbezirke ,,Finow-Zentrum® und ,,Finow-Ost*

Die Unterbezirke ,Finow-Zentrum“ und ,Finow-Ost® liegen nahezu vollstandig innerhalb der
zeichnerischen Grenzen des strategischen Bebauungsplans. Die Unterbezirke sind mehrheitlich
mit Wohngebauden (Ein- und Zweifamilienhduser aber auch Mehrfamilienhduser) bebaut. Be-
reiche mit gemischter Nutzung beschréanken sich im Wesentlichen auf ,Finow-Zentrum®.

Entlang der Eberswalder StraBe — im Abschnitt zwischen MarktstraBe und dem Einkaufszent-
rum an der Schdnholzer StraBe — erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich ,Finow". Der
zentrale Versorgungsbereich ,Finow" dient als Nebenzentrum zum einen der Nahversorgung
des Stadtbezirks Finow und Ubernimmt zum anderen Teilfunktionen des Innenstadtzentrums,
indem der kurz- und mittelfristige Bedarf fir einen Teil des gesamten Eberswalder Einzugsbe-
reichs gedeckt werden. Im zentralen Versorgungsbereich ,Finow“, welcher auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des strategischen Bebauungsplans liegt, bestehen verschiedene
Potenzialflachen und leerstehende Gewerbeeinheiten, die zur Qualifizierung des Bereichs ge-
nutzt werden kénnen. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Nutzungen beurteilt sich hier
nach § 34 BauGB.

Eine Gefahrdung des zentralen Bereichs in Finow geht vor allem von den Nahversorgungsan-
geboten der Konkurrenzstandorte an der B 167 ,Kreuzung Spechthausener StraBe/Eberswalder
StraBe” und ,Realkauf* in Finowfurt aus, die im Segment der Nahversorgung nicht erweitert
werden sollten. Eine weitere Gefahrdung besteht zuklnftig in der Umlenkung der Fahrkund-
schaft auf die B 167 neu, die allerdings hingenommen werden muss.

Unterbezirk ,,Finow-West*

Der Unterbezirk ,Finow-West*“ stellt den Eingangsbereich in die Eberswalder Kernstadt dar. Die
in den strategischen Bebauungsplan aufgenommenen Flachen des Unterbezirks weisen mehr-
heitlich eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung auf. Ostlich der AhornstraBe befindet sich
eine als Naturschutzgebiet ausgewiesene Griinflache; diese wurde im Interesse der Lesbarkeit
der Planzeichnung zeichnerisch nicht aus dem raumlichen Geltungsbereich ausgegrenzt. Ent-
lang der Eberswalder StraBe bestehen vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen. Angebote zur
Nahversorgung bestehen nicht; diese sind im zentralen Versorgungsbereich ,Finow* oder mit
dem ,Realkauf* in Finowfurt zu finden.
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Unterbezirk ,,Messingwerk*“

Von besonderem stadtebaulich-gestalterischem Wert ist die Messingwerksiedlung nérdlich des
Finowkanals; diese weist ein hohes Entwicklungspotenzial auf. Das Wohngebiet ist von Klein-
gartenanlagen und anderen Grinflachen umgeben. Nordlich und 6éstlich  der
Messingwerksiedlung, entlang der Altenhofer StraBe, sind verschiedene gewerbliche Nutzun-
gen ansassig. Die sldlich der MuhlenstraBe gelegenen ehemals gewerblich genutzten Flachen
liegen brach. Angebote zur Nahversorgung der Bevdlkerung bestehen im Unterbezirk selbst
nicht.

Unterbezirk ,,Mackersee*

Der Unterbezirk ,Mackersee” ist durch Wald- und Griinflachen gepragt. Die Bebauung be-
schrankt sich auf Wochenendhauser. Die Flachen im Unterbezirk wurden daher nicht in den
raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufgenommen.

Unterbezirk ,,Angermiinder StraBe“

Im raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans liegen die ausgedehnten
Gewerbeflachen des Walzwerks Finow sowie der Kreuzungsbereich von Angermunder und
MuhlenstraBe; hier bestehen auch Wohngebdude. Angebote zur Nahversorgung der Bevolke-
rung bestehen im Unterbezirk selbst nicht.

Unterbezirk ,,Flugplatz*

Der Unterbezirk ,Flugplatz® ist bestimmt von ausgedehnten Waldflachen. Im Westen des Unter-
bezirks liegen bauliche Anlagen des Flugplatzes Finow. In den rdumlichen Geltungsbereich des
strategischen Bebauungsplans einbezogen wurde nur die Wohnbebauung im Bereich Karl-
Marx-Ring und Hans-Marchwitza-StraBe. Einzelhandelsangebote bestehen hier nicht.

Fazit: Der Stadtbezirk ,Finow“ verfligt mit dem zentralen Versorgungsbereich ,Finow* Uber
Grund- und Nahversorgungs- sowie weiterflhrende zentrenrelevante Angebote. Das Zentrum
steht in Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich ,Stadtmitte” im Eberswalder Altstadt-
zentrum. Aufgrund der Weitlaufigkeit des Stadtbezirks scheint die Einrichtung eines oder
mehrerer Nachbarschaftsladen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sinnvoll. Im Ubri-
gen ist der Bezirk ,Finow" Bestandteil der Kernstadt mit ihrem zu schitzenden Stadtzentrum.
Daher ist die Regulierung der Standortwahl von Einzelh&ndlern , wie in der Synopse beschrie-
ben, angemessen und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

Stadtbezirk Vil ,,Clara-Zetkin-Siedlung*

Bei dem Stadtbezirk ,Clara-Zetkin-Siedlung“ handelt es sich um einen reinen Wohnbezirk mit
Ein- und Zweifamilienhdusern ohne eigenes Nahversorgungszentrum. Die Ansiedlung eines
Nahversorgungsangebots fir die Bewohnerschaft (rund 1.000 Einwohner) wére an dieser Stelle
durchaus erwiinscht.

Aufgrund der dezentralen Lage und der Entfernung zum Stadtgebiet besteht fir die Flachen
kein Ansiedlungsdruck; eine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ebers-
walde durch die zuldssigen Nahversorgungsbetriebe ist nicht zu erkennen. Vor diesem
Hintergrund ist es nicht erforderlich, den Stadtbezirk ,Clara-Zetkin-Siedlung® in den rdumlichen
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufzunehmen.
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Stadtbezirke VIl ,Sommerfelde” und IX ,,Tornow*

Die Stadtbezirke ,Sommerfelde” und ,Tornow" liegen ebenfalls auBerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des strategischen Bebauungsplans. Die 0stlich der Eberswalder Kernstadt
gelegenen Dérfer Tornow und Sommerfelde verfligen Uber keine eigenen Grund- und Nahver-
sorgungsangebote. Die insgesamt rund 700 Einwohner sind auf die in der Eberswalder
Kernstadt gelegenen Angebote angewiesen.

Fazit: Es ist nicht erforderlich, die Stadtbezirke ,Sommerfelde” und ,Tornow" in den raumlichen
Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans einzubeziehen; die Ansiedlung von in die
Ortslagen integrierten Nahversorgungsangeboten ist hier erwinscht. Durch die nach dem der-
zeit bestehenden Planungsrecht zuldssigem Einzelhandelsbetriebe kénnen Gefahrdungen der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde ausgeschlossen werden.

Stadtbezirk X ..Spechthausen

Bei dem Stadtbezirk ,Spechthausen® handelt es sich um ein stark |andlich gepragtes Gebiet.
Die Mehrheit der Bezirksflachen ist bewaldet. Bebaute Flachen beschranken sich im Wesentli-
chen auf die Ortslage Spechthausen, welche noch immer durch den altindustriellen Standort
der Papierfabrik gepréagt ist. In der Ortslage besteht kein eigenes Nahversorgungsangebot; die
ca. 160 Bewohner sind auf die nachstgelegenen Angebote in der Eberswalder Kernstadt ange-
wiesen.

Fazit: Es ist nicht erforderlich den Stadtbezirk ,Spechthausen® in den raumlichen Geltungsbe-
reich des strategischen Bebauungsplans einzubeziehen; die  Ansiedlung von
Nahversorgungsangeboten ist hier erwinscht. Durch die nach dem derzeit bestehenden Pla-
nungsrecht zulassigem Einzelhandelsbetriebe und auch angesichts der beschrankten
Nachfrage nach Standorten kénnen Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Eberswalde ausgeschlossen werden.

Die vorstehenden Ausfihrungen sollten deutlich gemacht haben, dass es sich bei den Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® um
ortsbezogene, der jeweiligen Ausgangslage angepasste planerische Festsetzungen handelt.
Das Erfordernis der Festsetzungen beruht auf der stadtebaulich motivierten Zielstellung, die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde zu erhalten und zu entwickeln. Dabei
werden insbesondere auch die Interessen einer verbrauchernahen Versorgung berlcksichtigt
und unterstitzt. Die Festsetzungen entsprechen der Ortstypik und beriicksichtigen die beste-
henden Versorgungsangebote und -strukturen; insbesondere die Ausnahmeregelungen
gewahrleisten einzelfallspezifisch die Sicherung der Nahversorgung.

9. BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

Den textlichen Festsetzungen wird das Kurzel , TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kirzel
in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen.
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9.1 GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich ist zeichnerisch gegliedert in die gemaB § 34 BauGB zu beurtei-
lenden Flachen - Teilgebiet A, Teilgebiet ZV ,Westend® und teilweise Teilgebiet ZV
,Brandenburgisches Viertel* - sowie die einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane,
welche jeweils ein eigenes Teilgebiet bilden.

Aus dem Inneren des strategischen Bebauungsplans ausgegrenzt sind die Flachen der zentra-
len Versorgungsbereiche ,Stadtmitte und ,Finow“ sowie die Flachen der folgenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane:

= BPL 107 ,Alter Mihlenteich”

= BPL 110/1 ,Am Markt"

= BPL 134/1 ,T6épferstraBe”

= BPL 144 ,Bahnhofsbereich”

= BPL 404/2 ,Markische Tischlerei*.

Dartber hinaus wurden im 6stlichen Plangebiet die Flachen der Kleingartenanlagen ,Schellen-
grund®, ,Sommerfreunde®, Gartenfreunde” und ,,Am Pfingstberg“ inselartig ausgegrenzt; hierbei
handelt es sich um einen gréBeren, klar abgrenzbaren Bereich, der nach § 35 BauGB zu beur-
teilen ist.

Die Flachen folgender, an den Geltungsbereich nach ,auBen” unmittelbar angrenzender rechts-
verbindlicher Bebauungsplane wurden ebenfalls nicht miteinbezogen:

= VEP 214/1 ,WaldstraBe I*

= VEP 402 ,Baumarkt Max Bahr*

= BPL 521 ,Landschafts- und Freizeitpark Eisenspalterei*
= BPL 623 ,Westlich der Lichterfelder Wassertorbriicke*
= BPL 626 ,Industrie- und Innovationszentrum Finow".

Begriindung

Die zeichnerische Abgrenzung der Teilflache A erfolgte nach dem Grundsatz mit Ausnahme der
zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte® und ,Finow" alle bislang als unbeplanter Innenbe-
reich gemaB § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen im Bereich der Kernstadt zu erfassen. Auf
diesen Flachen soll zum Schutz und zur Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht mehr nach dem unspezifischen MaBstab des § 34
BauGB zulassig sein. Zur Begriindung des ortsspezifischen Planungserfordernis fiir die inner-
halb der Teilflache A liegenden Stadtbezirke und deren Unterbezirke sei auf die Erlauterungen
im Kapitel 8. 2 ,Charakterisierung und Versorgungssituation fir die Stadtbezirke und Unterbe-
zirke von Eberswalde” und zusammenfassend auf die Begriindung der textlichen Festsetzung 1
Absatz 1 verwiesen. Die zeichnerische Abgrenzung der Teilflache A erfolgte grundsétzlich ent-
lang der in der Plangrundlage abgebildeten Flurstlicksgrenzen, sodass nur ganze Flurstlicke
einbezogen wurden. Ein Abweichen von der flurstiicksscharfen und -vollstdndigen Abgrenzung
war zum Teil bei StraBen, Wegen und Fliissen erforderlich.

Die Abgrenzung der einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungspléane erfolgt nachrichtlich.
MaBgeblich sind die festgesetzten Grenzen der rechtsverbindlichen Bebauungspléane. Aufgrund
sich verandernder Flurstiicksgrenzen und der in der Vergangenheit vorgenommenen Grenzzie-
hungen flr die Bebauungspléne sind deren Grenzverldufe nicht immer flurstlicksscharf. Zum
Erfordernis der Planung fir die einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane gilt, dass
diese Plane bislang entweder keine strategischen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben  enthalten  oder aber  Festsetzungen  zur  Zuldssigkeit  von
Einzelhandelsbetrieben treffen, die es in Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Einzel-
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handels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde zu bringen gilt. Einzelheiten ergeben sich aus
der Begrindung der textlichen Festsetzungen. Bei der Mehrheit der rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplane richtet sich die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben jedoch bislang allein nach
den Eigenschaften der festgesetzten Baugebietsarten der BauNVO. Eine nachhaltige Steue-
rung ist demnach nur begrenzt mdéglich. Daher ist es zum Schutz und zur Erhaltung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde erforderlich, die rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane in den Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans aufzunehmen und
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. | zu &ndern bzw. zu erganzen. Die Begrin-
dung fiir die Anderung oder Erganzung wird fiir einen jeden Bebauungsplans im weiteren Text
einzeln vorgetragen.

Die inselartigen Licken innerhalb des Geltungsbereich des strategischen Plans entstanden, da
fir die ausgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte“ und ,Finow* sowie flr die
benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplane kein Regelungserfordernis zur Verwirklichung
der Planungsziele besteht. Die detaillierten inhaltlichen Erlduterungen dazu erfolgen im Kapitel
6.1.5 ,Bebauungsplane“ und im Rahmen der Begriindung der Textlichen Festsetzung TF 1 Ab-
satz 2.

Die Einbeziehung der nach ,auBen* unmittelbar angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane ist nicht erforderlich, da die Festsetzungen dieser Bebauungsplane nicht im Widerspruch
zu den Zielen des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde® stehen und somit
auch nicht die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungsplans unterlaufen (vgl. dazu ausfihr-
lich Kap. 6.1.5 Bebauungsplane). Insoweit besteht auch hier kein Regelungserfordernis.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass fir die Siedlungsflachen in den Eberswalder Stadt-
bezirken Clara-Zetkin-Siedlung, Sommerfelde, Tornow und Spechthausen — die auBerhalb der
Kernstadt liegen — kein Regelungserfordernis hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandels-
nutzungen i. S. d. vorliegenden Planungskonzepts besteht, sodass auch diese nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® aufge-
nommen wurden. Die Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung ist in den auBerhalb der
Kernstadt gelegenen Stadtbezirken grundséatzlich winschenswert; dies soll im Rahmen des
Ortsiblichen rechtlich mdéglich sein. Angesichts der bestehenden rdumlichen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen ist die Ansiedlung von Betrieben der Nahversorgung in einem fur
die Eberswalder Kernstadt schadlichen Umfang dort nicht zu erwarten. Die Ansiedlung grof3fla-
chiger Einzelhandelsnutzungen bedarf ohnehin der verbindlichen Bauleitplanung, sodass
derartige Ansiedlungen nur auf der Grundlage verbindlicher stadtischer Planung verwirklicht
werden kdnnen. Die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steu-
erung des Einzelhandels* werden also durch die Nichteinbeziehung der Stadtbezirke Clara-
Zetkin-Siedlung, Sommerfelde, Tornow und Spechthausen nicht unterlaufen.

In Ergadnzung der zeichnerischen Festsetzung des Geltungsbereichs wird die textliche Festset-
zung TF 1 getroffen:

TF1 Festsetzung der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

(1) Der Geltungsanspruch des Bebauungsplans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen
Abgrenzung nur auf Grundstlicke und Flachen, die entweder mit einem in der Plan-
zeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30 Uberplant sind oder
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.
Flachen und Grundstiicke, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach
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§ 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen sind, werden vom Geltungsan-
spruch dieses Plans nicht erfasst.

(2) Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach Innen gegentiber den
nicht einbezogenen zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte” und ,Finow* erfolgt wie
folgt: Die auBeren Grenzen der nach Innen angrenzenden Grundstiicke des zentralen
Versorgungsbereichs oder (in ,Stadtmitte*) die auBeren Grenzen nicht einbezogener
Bebauungsplane bilden zugleich die inneren Grenzen des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans. Die grenzbildenden Grundstiicke sind in den Grundstickslisten
,2arundstlicke am Rand der inneren Grenzen des B-Plans Nr. I* auf der Planurkunde
aufgelistet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB)

Begriindung:
Zu Absatz 1:

In den Geltungsanspruch einbezogen werden nur Flachen die nach § 34 BauGB zu beurteilen
sind sowie die Geltungsbereiche von 13 Bebauungsplanen (vgl. Kap. 6.1.6 Zulassigkeit von
Bauvorhaben, Tabelle 3). Flachen, die als AuBenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen sind,
werden vom Geltungsanspruch des Bebauungsplans nicht erfasst.

Ein Bebauungsplan ist gemaB § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein Bebauungsplan zum Aus-
schluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten soll daher insbesondere die
Flachen des unbeplanten Innenbereichs und jene im Geltungsbereich bereits rechtsverbindli-
cher Bebauungsplédne umfassen, auf denen die Ansiedlung solcher Betriebe mdglich und zu
befiirchten ist.?” Das betrifft insbesondere brachliegende Grundstiicke, ganz oder (iberwiegend
leerstehende Gebaude und Grundstiicke mit haufig wechselnder Nutzung oder mit einer Nut-
zung mit geringer Flachenproduktivitdt. Da derartige Flachen in der Kernstadt der Stadt
Eberswalde erstens sehr zahlreich sind, zweitens nicht auf bestimmte, abgrenzbare Gebiete
beschrankt sind und sie drittens einem standigen Wandel unterliegen, ist eine Beschrankung
des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf die Flachen, die die o. g. Eigenschaften
momentan aufweisen, nicht zielflhrend. Der Geltungsbereich wirde einem unibersichtlichen
Flickenteppich gleichen und mdisste bei jeder Nutzungsanderung, durch die ein Grundstiick
bzw. Gebaude die o. g. Kriterien fir eine potentielle Ansiedlungsflache neuerdings oder nicht
mehr erflllt, gedndert werden. Der Bebauungsplan wirde weder seiner in § 1 Abs. 1 BauGB
definierten Aufgabe gerecht, die Nutzung der Grundstlcke in der Stadt zu leiten, noch kdnnten
die in Kapitel 3 genannten Ziele und Zwecke der Planung erreicht werden. Es ist daher sachge-
recht und notwendig, in den Geltungsbereich den gesamten unbeplanten Innenbereich der
Kernstadt Eberswalde aufzunehmen sowie die rechtsverbindlichen Bebauungsplane mit einem

*7 So fiihrt das Sichsische Staatsministerium in seiner Handlungsanleitung iiber die Zulissigkeit von GroBflichigen
Einzelhandelseinrichtungen (HA GroBfliachige Einzelhandelseinrichtungen) vom 03. April 2008, S. 615 f. aus, dass
es im Sinne einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung empfehlenswert ist, wenn eine Gemeinde zur Erhaltung
und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche sich sowohl des Instruments des einfachen B-Plans nach § 9
Abs. 2a BauGB bedient, als auch durch eine Anderung bereits bestehender B-Pline nach § 30 Abs. 1 und 2 BauGB
Ausschlusskriterien in den bereits tiberplanten Bereichen festlegt. Das Ministerium gibt an, dass durch eine solche
konzentrierte Aktion bestehende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche fiir das gesamte Gemeindege-
biet gesichert werden konnten.
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Planungserfordernis, mithin auch die Flachen, auf denen die durch den Bebauungsplan ausge-
schlossenen Nutzungen gegenwartig nicht zu erwarten sind. Gegen die Uberplanung solcher
Flachen sprache nur ein unangemessener Eingriff in die Rechte deren Eigentimer. Das kann
aber ausgeschlossen werden, da der Bebauungsplan nur solche Vorhaben verbietet, die den in
Kapitel 3 genannten Zielen entgegen stehen. Alle anderen Vorhaben werden nicht berthrt.

Die Erstreckung des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans auf den gesamten unbeplanten
Innenbereich der Eberswalder Kernstadt sowie auf die benannten 13 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane — mit Ausnahme der zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte und ,Finow" — ist
somit fir die Erreichung der in Kapitel 3 genannten Ziele geeignet und erforderlich.

In der Planurkunde erfolgt die zeichnerische Abgrenzung im MaBstab 1:7.500; dieser MaBstab
wurde im Interesse der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung gewéhlt. Die genaue zeichnerische
Grenzziehung wirft dabei allerdings Probleme auf: Parzellenscharfe Grundstlicksgrenzen las-
sen sich im gewahlten MaBstab nur noch bedingt erfassen. Bei der Abgrenzung zwischen dem
Innenbereich und dem AuBenbereich sind zudem nicht die grundbuchmaBigen Grenzen ent-
scheidend, sondern das Ende des Bebauungszusammenhangs, dieses Ende kann mitten durch
das Buchgrundstiick verlaufen. Im Ubrigen ist die Grenzziehung selbst an manchen Stellen
nicht einfach. Nicht ohne Grund hat der Gesetzgeber die Klarstellungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB und die Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bereitge-
stellt, um die Grenzziehung zwischen dem Innenbereich und dem AuBenbereich deklaratorisch
und bedingt auch konstitutiv durch Satzung zu ermdglichen. Der strategische Bebauungsplan
ware wiederum tatsdchlich und rechtlich Uberfordert, wenn er diesen Abgrenzungsprozess mit
Ubernehmen sollte.

Aus diesen Grinden muss die Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich im strategi-
schen Bebauungsplan ,Einzelhandel® sowohl zeichnerisch als auch durch Text erfolgen —
beides ist rechtlich zulassig, denn der Bebauungsplan trifft seine Festsetzungen durch Zeich-
nung und durch Text. Zeichnerisch wurde die Abgrenzung insoweit vorgenommen, wie dies
nach Lage der Dinge mdglich ist. Die Siedlungsflachen wurden nach auBen hin umrandet; dies
geschah sowohl unter Berticksichtigung bestehender Flachennutzungen als auch unter Berlck-
sichtigung der Ausweisungen des Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde. In den
Randbereichen der Siedlungsflachen wurden eindeutig erkennbare AuBenbereiche zeichne-
risch ausgeklammert. Von Siedlungsflachen umschlossene AuBenbereiche im Innenbereich
wurden zeichnerisch nur zum Teil ausgeklammert. Im Interesse der Ubersichtlichkeit der Plan-
zeichnung wurde darauf verzichtet, jede auch noch so kleine Flache zeichnerisch
auszugrenzen, wenn sie nach § 35 BauGB zu beurteilen ist. Die erforderliche Klarstellung, dass
nach § 35 BauGB zu beurteilende Flachen von den Festsetzungen des Plans nicht erfasst wer-
den, wird durch die textliche Festsetzung TF1 Abs. 1 vorgenommen. Zur erforderlichen
Bestimmtheit der textlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs des Plans durch Bezugnahme
auf den unbestimmten Rechtsbegriff des ,im Zusammenhang bebauten Ortteils* im Sinne des
§ 34 BauGB ist folgendes auszufiihren:

Das BVerwG hat in seiner Entscheidung vom 16. Juni 1994 — 4 C 2.94 — (BVerwGE 96, 110)
ausdrticklich festgestellt, dass der Geltungsbereich einer kommunalen Satzung auch verbal mit
Hilfe von unbestimmten, aber auslegungsfahigen Rechtsbegriffen — hier: unter Bezugnahme auf
die ,im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Sinne des § 34 BauGB — bestimmt werden darf.
Das BVerwG hat Uberzeugend darauf hingewiesen, dass die Abgrenzungsprobleme zwischen
dem Innen- und dem AuBenbereich auch bei jeder Einzelfallentscheidung im Grenzbereich zwi-
schen Innen- und AuBenbereich mit Hilfe der unbestimmten Rechtsbegriffe des § 34 BauGB
geldst werden missen und gelést werden kénnen. Was fir den Einzelfall gelte, gelte auch fir
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die Abgrenzung des Geltungsbereichs einer Satzung, die nur den Innenbereich, aber nicht den
AuBenbereich ergreifen wolle. Das Gericht fihrte aus: Ein VerstoB gegen das aus
Art. 20 Abs. 3 GG herzuleitende Erfordernis angemessener Bestimmtheit einer Norm bei Ver-
wendung sog. unbestimmter Rechtsbegriffe liege nur dann vor, wenn es wegen der
Unbestimmtheit nicht mehr moéglich sei, objektive Kriterien zu gewinnen, die eine willkirliche
Handhabung durch die Behdérden und die Gerichte ausschléssen (a. a. O., S. 111). Der mit der
Formulierung ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” erfasste raumliche Bereich
sei in aller Regel und in der weit Uberwiegenden Zahl der Anwendungsfalle ohne weiteres auf-
grund der Siedlungsstruktur  erkennbar. Lediglich in Grenzfallen kénnten sich
Auslegungsschwierigkeiten ergeben, die jedoch behoben werden kénnten, zumal dieses Ab-
grenzungskriterium auch durch die Rechtsprechung naher strukturiert worden sei. Wenn der
Begriff ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” im Anwendungsbereich des
§ 34 BauGB dem Bestimmtheitsgebot genlige, dann sei nicht einzusehen, wieso er flr die Be-
schreibung eines Satzungsbereichs zu unbestimmt sein solle (S. 112). Verfassungsrechtlich
geboten sei nicht eine Bestimmtheit um jeden Preis (auch den eines unverhaltnismaBigen Auf-
wands), sondern eine auch unter BerUcksichtigung der praktischen Handhabung (vgl. BVerfGE
49, 89 (137)) in der Weise ausreichende Bestimmtheit, die eine willkirliche Behandlung durch
Behoérden oder Gerichte ausschlieBe (a. a. O., S. 114, 115).

Wer dem nicht folgen mag und nur die zeichnerische Festlegung fir maBgeblich halten méchte,
kadme zu folgenden Ergebnis: Sofern von der zeichnerischen Abgrenzung Grundstiicke erfasst
werden, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, fehlt es fir die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans insoweit an einer Rechtsgrundlage. Der Plan wére insoweit nichtig. Da der Ubrige
Planbereich von der Nichtigkeit nicht berthrt wird, weil er weiterhin sinnvoll bleibt und gerade
und nur dort vom Willen des Satzungsgebers getragen wird, handelte es sich um eine Teilnich-
tigkeit®®. Der Ubrige Plan bliebe rechtswirksam. Damit ergébe sich dieselbe Rechtslage wie auf
der Grundlage einer wirksamen textlichen Festsetzung: Die Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplans erstreckt sich innerhalb der zeichnerischen Abgrenzung nur auf Grundstiicke und
Flachen, die nach § 30 oder 34 BauGB zu beurteilen sind. Der AuBenbereich nach § 35 BauGB
wird nicht von seiner Geltung erfasst.

In Ergédnzung zu den vorgenannten Ausflhrungen ist darauf hinzuweisen, dass fir die Beurtei-
lung der Flachen nach § 34 BauGB der Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
entscheidend ist:

Nach dem bereits zitierten Urteil des BVerwG vom 30.1.1976 — IV C 26.74 — BVerwGE 59, 114
— darf sich der Geltungsbereich eines Bebauungsplans nicht durch eine dynamische Verwei-
sung auf veranderliche Tatbestdnde nach seiner Inkraftsetzung andern. Deshalb kann sich
auch dieser Bebauungsplan nur auf die Geltungsbereiche der im Plan ausdricklich benannten,
zuvor festgesetzten Bebauungsplédne sowie auf die Flachen erstrecken, die im Zeitpunkt sei-
nes Inkrafttretens bereits als im Zusammenhang bebaute Ortsteile zu beurteilen waren. Sofern
sich nach dem Inkrafttreten des Plans bestimmte Flachen faktisch oder rechtlich durch eine
Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB vom AuBenbereichsgrundstiick zu einem 34-er-Grundstlick
im Innenbereich entwickeln, werden sie von der Geltung des Plans nicht erfasst (auch dann
nicht, wenn die Grundstiicke sich innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Bereichs befinden).
Dies wird durch die Festsetzung klargestellt.

Der umgekehrte Fall (Flachen werden z. B. durch Abrisse im Rahmen des Stadtumbaus vom

Innenbereich zum AuBenbereich) bedarf keiner Regelung, denn durch eine solche Entwicklung
wirde der Plan far die betreffende Flache obsolet und damit ohne Aufhebungsverfahren un-

2 Ebenso Sofker in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 9 Rn. 242a (Lfg. 83, Mérz 2007).
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wirksam. Dieser Umstand wird im Ubrigen auch durch den zweiten Satz der Festsetzung, wo-
nach der Plan keinen Geltungsanspruch fir AuBenbereichsgrundstiicke hat, klargestellt.

Zu Absatz 2:

Nicht in den Geltungsbereich aufgenommen wurden die Flachen der zentralen Versorgungsbe-
reiche ,Stadtmitte” und ,Finow". Dies geschah parzellenscharf, indem fir die Begrenzung auf
die duBeren Grenzen der jeweiligen Randgrundstiicke Bezug genommen wurde (vgl. dazu Ta-
belle 2 und 3 im Kap. A. 1).

In diesen zentralen Versorgungsbereichen selbst besteht kein Regelungsbedarf: Die bestehen-
den planungsrechtlichen Regelungen in den zentralen Versorgungsbereichen gentgen, um
diese entsprechend den planerischen Zielvorstellungen zu erhalten und zu entwickeln. Das
Eberswalder Altstadtzentrum ist derzeit als Sanierungsgebiet festgesetzt; die planungsrechtli-
che Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich entweder nach § 34 BauGB oder nach den
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane BPL 107, BPL 110/1 und BPL 134/1.
Im Zentrum von Finow richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben aus-
schlieBlich nach § 34 BauGB; ebenso wie im Bereich ,Stadtmitte sind sich in die Umgebung
einfigende  Einzelhandelsbetriebe  zuldssig. Damit werden die Vorgaben des
§ 9 Abs.2 a Satz 3 BauGB erflllt. Im Zuge der Vorprifung ergab sich auch, dass der Aus-
schluss anderer Nutzungen oder Unterarten von Nutzungen, z.B. von bestimmten
Vergnugungsstatten (Rotlichtbetriebe, Spielhallen), in zentralen Versorgungsbereichen zur Er-
reichung der Planungsziele nicht erforderlich ist.

9.2 FESTSETZUNGEN ZUR ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Vorbemerkungen und Begriffsklarungen

Gegenstand der Festsetzungen 2 bis 13.2 sind ausschlieBlich Aussagen zur Zulédssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erflillt ein Betrieb diese Eigenschaften
und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungsrechtlich relevant.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erfassen alle eigenstandigen Verkaufsstatten. Die
Eigenstandigkeit eines Betriebs bestimmt sich dabei allein nach baulichen und betrieblich-
funktionellen Kriterien. Eine eigenstandige Verkaufsstatte setzt voraus, dass diese Uber einen
eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume verfugt. Zudem muss die
Maoglichkeit bestehen, die Verkaufsstatte unabhangig von anderen Betrieben zu 6ffnen und zu
schlieBen.?

Nicht als Einzelhandelsbetrieb zu betrachten sind hingegen unselbstandige Verkaufsstatten.
Unselbstandige Verkaufstatten zeichnen sich dadurch aus, dass ihr Warenangebot im inneren
Zusammenhang einer anderen Nutzung steht, die Hauptleistung nur abrundet und dabei nur
eine untergeordnete Bedeutung besitzt. Unselbstéandige Verkaufsstatten kénnen beispielsweise
Anlagen fir Gemeinbedarfszwecke, Sport und Kultur, gewerblichen Dienstleitungen oder auch

2 Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn: vhw, RdNr. 1ff.
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Produktionsbetrieben fur ihre eigenen Produkte zugeordnet sein. Auch innerhalb eines Einzel-
handelsbetriebs kénnen unselbstandige Verkaufsstatten vorhanden sein.*®

Die Zulassigkeit der unselbstandigen Verkaufsstatte ist bauplanungsrechtlich entsprechend der
Hauptnutzung zu beurteilen. Fir die vorliegende Planung bedeutet dies, dass eine unselbstan-
dige Verkaufsstatte, soweit diese noch als Nebennutzung einer zuldssigen Hauptnutzung
zuzuordnen ist, durchaus in Bereichen zuldssig sein kann, in denen Einzelhandelsbetriebe im
Ubrigen ausgeschlossen sind.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriffe im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom Kunden
betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Geb&ude liegen oder
auch auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs
ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

= die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht vom
Kunden selbst betreten werden,

= die sog. ,Kassenzone“bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

= die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und der
Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

= die Flachen des Windfangs.®'

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbstandiger Verkaufstatten, die das Wa-
renangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswéhlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zugénglich sind und
zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich im
Gebaude befinden. Liegt die Abstellflaiche fiir Einkaufswagen auBerhalb des Gebdudes® und
grenzt nicht unmittelbar an das Gebaude an®, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurech-
nen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporér fir den Verkauf genutzt wer-
den. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist eine
sonderrechtliche StraBennutzung. Typisches Beispiel hierfur ist der Birgersteig, der in Teilen

% Typische unselbstindige Verkaufsstitten sind Nebenangebote eines Einzelhandelsbetriebs, die als kleinere

Verkaufsbereiche abgetrennt vom eigentlichen Verkaufsbereich liegen. Beispiele dafiir sind u. a.: Backshops, klei-
nere Blumenstinde sowie kleine Verkaufsstellen fiir Zeitschriften und Tabakwaren. Kuschnerus, Ulrich (2007):
a. a. O., RdNr. 20.

31 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -. In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).; BVerwG,
Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

32 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (20006), S. 644 (645).
33 Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 40.

** Die klare rdumliche Trennung von Gebiude und Abstellfliche muss dauerhaft bestehen und darf nicht durch ein

nachtrigliches Heranriicken der Abstellfldchen an das Gebédude tibergangen werden. Anderenfalls fiihrt dies zu einer
Erhohung der Verkaufsfliche. Damit soll Erfahrungen aus der Praxis vorgebeugt werden: So ist im Bauantrag eines
Vorhabens die rdumliche Trennung der Anlagen vorgesehen und wird auch realisiert. Nachtréiglich erfolgt jedoch
sukzessive ein ,,Heranwandern® der Abstellflichen an den Betrieb.
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durch Kisten, Stander, Regale o. 4. wahrend der Offnungszeiten genutzt wird. Diese Angebote
sind regelmaBig nicht der Verkaufsflache zuzurechnen. Anders zu betrachten ist der Sachver-
halt aber, wenn der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache
darstellt — wie bei Einkaufszentren oder Geschéaftspassagen Ublich. Ist die ergdnzend genutzte
Verkehrsflache regelmaBig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des Betriebs ge-
nutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren.®

9.2.1 FESTSETZUNGEN ZUR EINSCHRANKUNG DER ZULASSIGKEIT VON
EINZELHANDELSBETRIEBEN IM UNBEPLANTEN INNENBEREICH
(§ 34 BAUGB)

Die Festsetzungen 2 bis 6 erfassen alle Flachen des unbeplanten Innenbereichs geman
§ 34 BauGB, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegen. Nach MaBgabe des
§ 9 Abs. 2 a BauGB treffen die Festsetzungen 2 bis 6 ausschlieBlich Aussagen zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass von vornherein nur solche Ein-
zelhandelsbetriebe von den einschrankenden Regelungen dieses Plans erfasst werden kénnen,
die ohne diesen Plan nach MaBgabe des § 34 BauGB zulassig waren. Mit anderen Worten:
Was bereits nach § 34 BauGB unzuldssig ist, wird von den Regeln dieses Plans nicht erfasst.
Denn auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2 a BauGB kann die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB nur eingeschrankt, aber nicht erweitert werden.

TF 2 Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in dem Teilgebiet A Einzelhandelsbetrie-
be mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der festgesetzten
Sortimentsliste benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst, allgemein nicht zu-
lassig.

(2) Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sind nach
MaBgabe des § 34 BauGB zulassig. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 % ihrer Ver-
kaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente geman der festgesetzten
Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und Abs. 2 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und
Backshops. Diese kleinen Betriebe bleiben nach MaBgabe des § 34 BauGB zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 2 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsétze 1, 2 und 4
des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde®. Die zentrenrelevanten Sortimente
sind in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die Grundsétze 1, 2 und 4 lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

33 Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 41.
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» Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig.

Der Bebauungsplanbereich A ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Aufgrund der Eigenart des
Bestands kénnen Einzelhandelsbetriebe in diesen Bereichen auf der Grundlage des
§ 34 Abs. 1, 2 BauGB i. V. m. der BauNVO zuléssig sein. Die uneingeschrankte Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben steht jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Ebers-
walde, die sie mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt, entgegen.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der
Stadt Eberswalde wird daher zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
,Stadtmitte”, ,Finow", ,Westend" und ,Brandenburgisches Viertel“ die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment beschrénkt. Die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist somit auBBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche regelmaBig nicht zulassig. Die zentralen Versorgungsbereiche wurden
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Eberswalde analysiert und ausgewiesen; die-
se wurden in unveranderter Form dem Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels” zu Grunde gelegt®.

BeurteilungsmaBstab fir die Zuldssigkeit ist die Auspradgung des so genannten Kernsortiments.
Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebo-
tenen Waren und Warensorten verstanden. Das Kernsortiment, auch Hauptsortiment genannt,
bestimmt den typischen Charakter und somit die Branche des Handelsbetriebs.

Die Beschréankung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment ist
notwendig, um negative Auswirkungen auf die zentralen Lagen in Eberswalde — die Zentrums-
bereiche von Eberswalde und Finow sowie die Quartierszentren in Westend und Finowtal — zu
vermeiden. So sollen Neuansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die zu
Beeintréachtigungen von deren Funktionsfahigkeit fihren wirden, unterbunden werden.

Vorhandene Betriebe unterliegen dem Bestandsschutz. Sofern sie ausschlieBlich nahversor-
gungsrelevante Warensortimente verkaufen, kénnen sie gemaB nachfolgender textlicher
Festsetzung 3 auch kinftig neu zugelassen werden. Damit durfte die Auslésung eines Pla-
nungsschadens in aller Regel fir vorhandene Betriebe des Einzelhandels ausgeschlossen sein.
Zur planungsschadensrechtlichen Problematik im Ubrigen siehe die Ausfiihrungen im nachfol-
genden Kapitel 11.6.

Mit der Regelung des Absatzes 2 wird der zulassige Umfang von zentrenrelevanten Randsorti-
menten bei Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche definiert.

Das so genannte Randsortiment erganzt das Angebot des Kernsortiments. Randsortimente sind
dabei nur solche Warengruppen, die dem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind.
Das Randsortiment muss sich zudem hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterordnen.*”

Das Regelungserfordernis begriindet sich aus den bisherigen Erfahrungen der Stadt Eberswal-
de: Die das Kernsortiment ergdnzenden Randsortimente entwickelten sich vor Ort vielfach Gber
ihre untergeordnete, erganzende Funktion hinaus. Um die Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-

% Dies wurde von der Rechtsprechung anerkannt. So lautet Satz 3 des amtlichen Leitsatzes zum Urteil
des BVerwG vom 26.03.2009 — BVerwG 4 C 21.07: ,Sofern ein Gesamtkonzept in der Lage ist, die Ein-
zelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ordnen, bedarf
es jedenfalls auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Konzept fir einen bestimmten Bereich
umsetzt, keiner weiteren Differenzierung unter dem Gesichtspunkt der Zentreneignung.”

TOVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7 a D 108/96.NE. Langtext. In: Juris-Dokumentation.
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sorgungsbereiche nicht zu beeintréchtigen, ist demnach auch eine Beschrédnkung der zentren-
relevanten Randsortimente erforderlich.

Vor diesem Hintergrund bestimmt der Absatz 2 unmissverstandlich den zuldssigen Umfang
zentrenrelevanter Randsortimente mit hdchsten 10 % der Verkaufsflache. Absatz 2 leistet damit
einen wesentlichen Beitrag zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Ebers-
walde. Es soll verhindert werden, dass die stadtebauliche Zielstellung — Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche — durch ausufernde
zentrenrelevante Randsortimente unterlaufen wird. Hinweis: Das nicht zentrenrelevante Rand-
sortiment von Betrieben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment ist nicht beschrénkt;
fur diese nicht zentrenrelevanten Randsortimente besteht kein Regelungserfordernis.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment geman textli-
cher Festsetzung 2 Absatz 1 wirde ohne eine zusatzliche Regelung auch Kioske und &hnliche
Kleinstbetriebe erfassen. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksich-
tigung der bestehenden Angebote vor Ort werden gemaB Absatz 3 solche Kleinstbetriebe von
der Beschrankung ausgenommen. Deren regelmaBige Zulassigkeit fuhrt zu keiner Beeintrachti-
gung der zentralen Versorgungsbereiche; somit ware eine Beschrankung unangemessen.

Festsetzung der Sortimentsliste

Erganzend zur textlichen Festsetzung TF 2 Absatz 1 wird die nachfolgend aufgeflhrte Sorti-
mentsliste festgesetzt. Die Liste benennt abschlieBend® die zentrenrelevanten Sortimente in
der Stadt Eberswalde.

** Bunzel weist ausdriicklich daraufhin, dass die Rechtsprechung mit Bezug auf das Bestimmtheitsgebot eine ab-
schlieBende Sortimentsliste verlangt. Vgl. Bunzel, Arno, Bebauungsplidne fiir die Erhaltung und Entwicklung
izentraler Versorgungsbereiche®, in: KommJur 12/2009, 453.
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Sortimentsliste

- AbschlieBende Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Eberswalde -

Beziffe- | Sortiment davon
rung nahversor-
gem. gungs-
Wz relevant
2008*
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren X
47.61 Blcher X
47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen X
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel X
47.73 Apotheken (Arzneimittel) X
47.74 Medizinische und orthopédische Artikel X
47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel X
Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)
47.76.1 Blumen X
(thw.) (nicht aber: Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel)
47.78.1 Augenoptiker
47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Klei- X
(tlw.) derpflegemittel, Birstenwaren, Haushaltsbiirsten und -besen,
Kerzen
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Geréte der Unterhaltungselektronik
47.51 Textilien (Stoffe, Kurzwaren, Haus- und Tischwaren, Ausgangs-
(tlw.) material fir Handarbeiten sowie Dekorations- und Mdbelstoffe,
dekorative Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A)
(nicht aber: Matratzen, Stepp- u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)
47.53 Vorhénge, Teppiche, FuBbodenbelédge, Tapeten (dabei nur Vor-
(tlw.) hange und Gardinen)
(nicht aber: Tapeten und FuBbodenbeldge sowie Teppiche, Bri-
cken und Laufer)
47.54 Elektrische Haushaltsgerate (nur Elektrokleingerate; nicht aber:
(tlw.) ElektrogroBgeréte wie Wasch-, Bligel- und Geschirrsplilmaschi-
nen, Kahl- und Gefrierschranke und -truhen)
47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Lampen und Leuchten; Hausrat;
(tlw.) Holz-, Korb-, Kork- und Flechtwaren; Sicherheitssysteme)
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Beziffe- | Sortiment davon
rung nahversor-
gem. gungs-
wz relevant
2008*

47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager

47.64.2 Sport- und Campingartikel

(tlw.) (ohne Campingmaébel, ohne Boote)

47.65 Spielwaren

47.71 Bekleidung (fir Damen, Herren, Kinder und Sauglinge nebst

Bekleidungszubehdr)

47.721 Schuhe

47.72.2 Lederwaren und Reisegepéack
47.77 Uhren und Schmuck

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ochne Augenoptiker)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Mlinzen und Geschenkartikel

47.78.9 Baby- und Kleinkindartikel
(thw.)

* Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

Begriindung der Sortimentsliste:

Die fir die Stadt Eberswalde als zentrenrelevant zu bezeichnenden Warensortimente wurden
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Eberswalde Uberprift und
dort in aktualisierter Form in der ,Eberswalder Sortimentsliste® aufgefihrt. Die im Jahr 2010
fortgeschriebene Eberswalder Liste wurde in unveranderter Form in die Festsetzung des Be-
bauungsplans Gbernommen. Das zentrenrelevante Kernsortiment wird damit hinreichend
bestimmt.

Im Rahmen der Uberpriifung der ortsspezifischen Sortimentsliste fiir Eberswalde wurde fiir je-
des der benannten Sortimente im Einzelnen durch Begehung vor Ort geprift, inwieweit dieses
tatsachlich auch zentrenrelevant fir die Stadt Eberswalde ist. Dabei wurden nicht nur die in der
Liste des Statistischen Bundesamts benannten Sortimente (Sortimentsklassen), sondern auch
die darunter zahlenden Unterklassen gepriift*®. Dies fiihrte dazu, dass nicht alle zu einer zent-
renrelevanten Sortimentsklasse zahlenden Sortimente als zentrenrelevant eingestuft wurden;
einzelne Warensortimente der Unterklassen wurden durchaus als nicht zentrenrelevant einge-
ordnet.

Die angegebene Nummer vor dem benannten Warensortiment stimmt mit der Nummerierung
der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige* des Statistischen Bundesamtes von 2008 Uberein.*

¥ Das Urteil des BVerwG vom 4.10.2001 — 4 BN 45.01 bestitigt die Zulissigkeit von Sortimentsbeschrinkungen
und den Riickgriff auf Sortimentslisten in sonstigen Orientierungshilfen. Vgl. BVerwG, Beschluss vom 4.10.2001 —

4 BN 45.01. Langtext. In: Juris-Dokumentation.

% Statistisches Bundesamt (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008. Mit Erliuterungen.
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Die verwendete Klassifikation entspricht damit einer allgemeinen fachlichen Ubereinkunft und
hilft so, Unklarheiten hinsichtlich der dazugehdrigen Waren zu vermeiden.
Die Liste wurde demnach im Einzelnen darauf geprift, ob die dort genannten Untergruppen zu
den zentrenrelevanten Gruppen gehdéren. Die nachfolgende Tabelle gibt das Ergebnis der Pri-
fung wieder, wie es auch in der festgesetzten Liste zum Ausdruck kommt.
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Nr. Sortimentsklasse Dazugehdérige Unterklasse Begriindung
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Ge- 47.21.0 Einzelhandel mit Obst, Gemiise und Kartoffeln Die benannten Sortimente sind regelma-
tranke und Tabakwaren Diese Unterklasse umfasst: Big von Bedeutung fiir die
— Einzelhandel mit frischem Obst und Gemiise und frischen Kartoffeln E::r:/gzz?hurugr g?er ggﬁ";%g;%&jé?
— Einzelhandel mit zubereitetem und konserviertem Obst und GemUse und zubereite- | pestatigt werden, sodass diese als nah-
ten und konservierten Kartoffeln versorgungsrelevante Gruppe in die
47.22.0 Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
47.23.0 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfriichten und Fischerzeugnissen aufgenommen Wercjen. Nahrungs- und
47.24.0 Einzelhandel mit Back- und SiiBwaren VGvee: dues::r;ttfghﬁgitcr;g? Egsrzzza;eﬁz?j
Diese Unterklasse umfasst: te Eberswalder Stadtgebiet verteilten
— Einzelhandel mit Kakao-, Schokoladen- und Zuckerwaren, kandierten Friichten Standorten angeboten.
— Einzelhandel mit Speiseeis
— Einzelhandel mit stiBen und salzigen Dauerbackwaren und Knabberartikeln
— Einzelhandel mit sonstigen Backwaren
Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Verkauf von Speiseeis durch Eiscafés, Eisverkaufswagen oder -stdnde zum soforti-
gen Verzehr (s. 56.10.5)
47.25.0 Einzelhandel mit Getréanken
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Bier, Wein, Sekt, Spirituosen u. a. alkoholhaltigen Getréanken
— Einzelhandel mit alkoholfreien Getréanken
Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Verkauf von Getrdnken zum Verzehr an Ort und Stelle (s. Gruppe 56.3)
47.26.0 Einzelhandel mit Tabakwaren
47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln (tlw.): Re-
formwaren
47.61 Bucher 47.61.0 Einzelhandel mit Biichern Bucher zahlen regelmaBig zu den Gltern

Diese Unterklasse umfasst nicht:

des taglichen Bedarfs und sind damit von
Bedeutung fir die Nahversorgung der
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— Einzelhandel mit gebrauchten oder antiquarischen Bichern (s. 47.79.2)

Bevélkerung. Dies soll auch flr die Stadt
Eberswalde gelten, sodass diese Sorti-
mente als nahversorgungsrelevante
Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen werden. Zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme gibt es
in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt Eberswalde mehrere inhaber-
gefuhrte Fachgeschéfte fir Biicher. Im
Ubrigen werden Biicher als Randsorti-
ment von verschiedenen
Einzelhandelsbetrieben Uiber das gesam-
te Stadtgebiet verteilt angeboten.

47.62.1

Zeitschriften und Zeitungen

47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zeitungen und Zeitschriften z&hlen eben-
so wie Blcher zu den Gitern des
taglichen Bedarfs. Die benannten Sorti-
mente sind damit regelmaBig von
Bedeutung fir die Nahversorgung der
Bevolkerung. Dies konnte auch fur die
Stadt Eberswalde bestatigt werden, so-
dass diese als nahversorgungsrelevante
Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen werden.

Zeitschriften und Zeitungen kénnen bis-
lang an verschiedenen Standorten im
gesamten Stadtgebiet erworben werden;
Betriebe, die Zeitschriften und Zeitungen
anbieten, sind nicht nur auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die erganzen-
den Einzelhandelsstandorte der Stadt
Eberswalde beschrankt, sondern vertei-
len sich auch im Ubrigen Stadtgebiet.

47.62.2

Schreib- und Papierwaren, Schul-
und Buroartikel

47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
Diese Unterklasse umfasst:

Die benannten Sortimente sind regelma-
Big von Bedeutung fir die
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— Einzelhandel mit Fillfederhaltern, Kugelschreibern, Blei- und Farbstiften, Papier
und anderem Schreib- und Bliromaterial

Nahversorgung der Bevélkerung. Dies
konnte auch fir die Stadt Eberswalde
bestatigt werden, sodass diese als nah-
versorgungsrelevante Gruppe in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen werden.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
sind lediglich im zentralen Versorgungs-
bereich ,Stadtmitte” Fachgeschafte flr
Schreib- und Papierwaren sowie Schul-
und Biroartikel ansassig. AuBerhalb
dieses zentralen Versorgungsbereichs
werden Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biroartikel lediglich als
Randsortiment gefihrt.

47.73

Apotheken (Arzneimittel)

47.73.0 Apotheken
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Arzneimitteln

Die benannten Sortimente sind regelma-
Big von Bedeutung fur die
Nahversorgung der Bevolkerung. Dies
konnte auch flr die Stadt Eberswalde
bestatigt werden, sodass diese als nah-
versorgungsrelevante Gruppe in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen werden. Apotheken sind
in der Stadt Eberswalde sowohl in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie
den erganzenden Einzelhandelsstandor-
ten als auch auBerhalb der zentralen
Lagen im Stadtgebiet ansassig. Auch
zuklinftig sollen Apotheken in fuBlaufiger
Entfernung erreichbar sein.

47.74

Medizinische und orthopéadische
Artikel

47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln
Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit medizinischen Geraten und Hilfsmitteln, Inkontinenzartikeln u. a.
Kranken- und Altenpflegeartikeln, orthopadischen Hilfsmitteln, Krankenfahrstihlen u.

Ebenso wie Apotheken haben sich Ein-
zelhandelsbetriebe, die medizinische und
orthopadische Artikel anbieten, sowohl
innerhalb als auch auBerhalb der zentra-
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A. len Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde angesiedelt.

Diese Unterklasse umfasst nicht: Bei dehn benhanhnten Sortir‘r\}snten hdandelt

. . . es sich um héherwertige Waren, die

— Einzelhandel mit Arzneimitteln (s. 47.73.0) auch zukiinftig gi]nstiggerreichbar und

— Tétigkeit von Augenoptikern (s. 47.78.1) bzw. oder in Verbindung mit anderen
medizinischen Diensten angesiedelt sein
sollen.

47.75 Kosmetische Erzeugnisse und 47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln Die benannten Sortimente sind regelma-
Kérperpflegemittel Diese Unterklasse umfasst: Big von Bedeutung flr d.i.e .
Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ — Einzelhandel mit Feinseifen, Duftwasser, Parfims, Make-up, Mund- und Haarpfle- Eahversorghupg ((jjgr gevdolléirung. [l)(ljes
2003) gemitteln, Rasiermitteln u. A onnte auch flr die Stadt Eberswalde

’ U bestatigt werden, sodass diese als nah-
— Einzelhandel mit Hygieneartikeln, z. B. Kondome und Binden versorgungsrelevante Gruppe in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
52.33.2 Einzelhandel mit Drogerieartikeln (gem. WZ 2003) aufgenommen werden.
Diese Unterklasse umfasst: Anbieter kosmetischer Erzeugnisse und
Koérperpflegemitteln sowie von Drogerie-
— Drogerien (einschlieBlich Einzelhandel mit anderweitig nicht genannten pharmazeu- artilfelnpsin% nicht nur auf die zentrglen
tischen Erzeugnissen und Chemikalien), darunter Feinchemikalien, Saaten- und Versorgungsbereiche und die ergénzen-
Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekdmpfungsmittel, Rohbranntwein, gereinigter den Einzelhandelsstandorte der Stadt
Spiritus, Korn- und Weindestillat; auBerdem mit Sauglings- und Kinderkdrperpflege- Eberswalde beschrinkt. sondern vertei-
mitteln (in Verkaufsraumen) len sich auch im Ubrigen Stadtgebiet.
— Einzelhandel mit Hygieneartikeln wie Kondome, Binden usw. (in Verkaufsrdumen)
47.76.1 | Blumen 47.76.1 (tlw.) Einzelhandel mit Blumen Der Einzelhandel mit Blumen, insbeson-

(thw.)

(nicht aber: Pflanzen, Sdmereien
und Dingemittel)

dere Schnittware, ist regelmaBig von
Bedeutung fir die Nahversorgung der
Bevolkerung. Dies konnte auch fir die
Stadt Eberswalde bestatigt werden, so-
dass diese als nahversorgungsrelevante
Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen werden.

In den zentralen Versorgungsbereichen
und in den erganzenden Einzelhandels-
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Nicht aber:

Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln

standorten der Stadt Eberswalde sind
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
eine Vielzahl von Blumenladen ansassig;
vereinzelt verteilen sich weitere Betriebe
im Ubrigen Stadtgebiet.

Far die Sortimentsunterklassen: Pflan-
zen, Samereien und Diingemittel kann
eine Zentrenrelevanz hingegen nicht
bestatigt werden. Daher werden diese
nicht in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

47.78.1

Augenoptiker

Einzelhandel mit den benannten Sortimenten

Augenoptiker sind in der Stadt Eberswal-
de sowohl in den zentralen
Versorgungsbereichen sowie den ergén-
zenden Einzelhandelsstandorten als
auch auBerhalb der zentralen Lagen im
Stadtgebiet ansassig. Auch zukinftig
sollen Augenoptiker in fuBlaufiger Entfer-
nung erreichbar sein.

Augenoptiker werden daher als nahver-
sorgungsrelevante Gruppe in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.

47.78.9
tiw.

Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-
tel, Schuh-, Leder- und
Kleiderpflegemittel, Birstenwaren,
Haushaltsbirsten und -besen,
Kerzen

Einzelhandel mit den benannten Sortimenten

Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflege-
mittel, Blrsten und Besen, Kerzen
werden regelmaBig in Verbindung mit
kosmetischen Erzeugnissen und Kérper-
pflegemitteln sowie Drogerieartikeln
angeboten. Derartige Betriebe sind nicht
nur auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die ergédnzenden
Einzelhandelsstandorte der Stadt Ebers-
walde beschrankt, sondern verteilen sich
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auch im Gbrigen Stadtgebiet. Die be-
nannten Sortimente sind regelmaBig von
Bedeutung fir die Nahversorgung der
Bevolkerung. Dies konnte auch fir die
Stadt Eberswalde bestatigt werden, so-
dass diese als nahversorgungsrelevante
Gruppe in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen werden.

47.41 Datenverarbeitungsgeréte, peri- 47.41.0 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Geraten und | Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-

phere Gerate und Software Software sprechenden Sortiment sind in den

Diese Unterklasse umfasst: ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
. . . " bereichen der Stadt Eberswalde

— Einzelhandel mit PCs, Notebooks u. a. Datenverarbeitungsgeraten . .

ansassig und von Bedeutung fiir das

— Einzelhandel mit Computerbildschirmen, Computertastaturen, Computerdruckern u. Einzelhandelsangebot in den zentralen

a. peripheren Geraten Bereichen. Diese werden daher in die

— Einzelhandel mit Videospielkonsolen Sortimentsliste der Stadt Eberswalde

— Einzelhandel mit Standardsoftware, einschlieBlich Videospielen aufgenommen.

Diese Unterklasse umfasst nicht:

— Einzelhandel mit unbespielten Ton- und Bildtrdgern (s. 47.63.0)

47.42 Telekommunikationsgeréate Einzelhandel mit den benannten Sortimenten Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Eberswalde
anséssig und von Bedeutung fir das
Einzelhandelsangebot in den zentralen
Bereichen. Diese werden daher in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik | 47.43.0 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-

Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Rundfunk- und phonotechnischen Geraten, CD-Playern, DVD-

sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen anséassig und sind ebenso wie
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Aufzeichnungs- und Wiedergabegeraten und Zubehér dafiir Datenverarbeitungs- und Telekommuni-
kationsgerate von Bedeutung fiir das
Diese Unterklasse umfasst nicht: Elnzglhandel§angebot in den zeptra!en
Bereichen. Diese werden daher in die
— Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern (s. 47.63.0) Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.
47.51 Textilien (Stoffe, Kurzwaren, Haus- | 47.51.0 (tlw.) Einzelhandel mit Textilien Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
(thw.) ]EdeTisghV\t/)ar.en, Ausgarlsgskmate:rial Diese Unterklasse umfasst: sprechgnden Sortimenlt sin\t/:l in den
ur nancar “elten sowie e orgtl- — Einzelhandel mit dekorativen Decken und Kissen, Stuhl und Sesselauflagen u. A. ausgewiesenen zgntra en versorgungs-
ons- und Mébelstoffe, dekorative bereichen ansassig und pragend flr das
Decken und Kissen’ Stuhl_ und - Einzelhandel mlt HaUS' Und TiSChWéSChe, Z. B Hand', Bade' Und GeSChirrtUCher, Einze'hande'sangebot in den Zentra'en
Sesselauflagen u. A.) Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche Bereichen. Diese werden daher in die
(nicht aber: Matratzen, Stepp- u. a. | — Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bett- Stopf und Handarbeitsgarne, Kndpfe, ReiBverschlisse aufgenommen.
waren) — Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien
— Einzelhandel mit Dekoratior_js- und Mdbbelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A.
Nicht aber: Angesichts der Angebotssituation der
- Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwa- | penannten Unterklassen vor Ort und
ren deren allgemein héheren Flachenbedarfs
kénnen diese Sortimente nicht als rele-
Diese Unterklasse umfasst nicht: vant fir das Angebot in den zentralen
. ) . . Bereichen eingestuft werden. Daher
- E/'nze/hande/ m/.t Vorha.ngen und Bodenbeldgen (s. 47.53.0) werden diese nicht in die Sortimentsliste
— Einzelhandel mit Bek/eldung (S. 47. 770) der Stadt Eberswalde aufgenommen'
47.53 Vorhange, Teppiche, FuBbodenbe- | 47.53.0 (tlw.) Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und | Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-

(thw.)

lage, Tapeten (dabei nur Vorhénge
und Gardinen)

(nicht aber: Tapeten und FuBbo-
denbelage sowie Teppiche,

Tapeten
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Vorhédngen und Gardinen

sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen anséssig. Der Einzelhandel
mit Vorhangen und Gardinen stellt ein
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Briicken und Laufer)

Nicht aber:
— Einzelhandel mit Tapeten und FuBbodenbelagen
— Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Laufern

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Bodenplatten aus Kork (s. 47.52.3)

héherwertiges Angebot dar, welches zur
Qualifizierung der zentralen Lagen bei-
trédgt und daher nur dort angeboten
werden soll.

Hingegen ist der Einzelhandel mit Tape-
ten und FuBbodenbelagen sowie mit
Teppichen, Briicken und Laufern nicht
von Bedeutung fir das Warenangebot in
den zentralen Versorgungsbereichen.
Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
ist es daher nicht erforderlich, diese
Sortimente auf die zentralen Lagen zu
beschranken. Vor diesem Hintergrund
werden die benannten Unterklassen
nicht in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

47.54
(thw.)

Elektrische Haushaltsgeréate (nur
Elektrokleingerate; nicht aber:
ElektrogroBgerate wie Wasch-,
Bligel- und Geschirrspiilmaschi-
nen, Kihl- und Gefrierschranke
und -truhen)

Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Staubsaugern, Nahmaschinen, Bligeleisen usw. fiir den Haushalt

— Einzelhandel mit elektrischen Brotschneidemaschinen, Dosendffnern, usw. fiir den
Haushalt

Nicht aber:

- Einzelhandel mit elektrischen Wasch-, Bligel- und Geschirrspllmaschinen, Kihl-
und Gefrierschranken und -truhen

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik (s. 47.43.0)

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen anséssig und von Bedeutung
fir das Einzelhandelsangebot in den
zentralen Bereichen. Diese werden da-
her in die Sortimentsliste der Stadt
Eberwalde aufgenommen.

Die benannten Sortimente kénnen nicht
als pragend fur das Einzelhandelsange-
bot in den ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichen eingestuft wer-
den. Daher werden diese nicht in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.
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47.59.2

Keramische Erzeugnisse und
Glaswaren

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Tafelgeschirr und Ziergegenstanden aus Keramik und Gilas fiir den

Haushalt

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Antiquitéten (s. 47.79.1)

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Hauptsortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Eberswalde
gegenwartig nicht anséassig; diese Sorti-
mente werden hier bislang nur als
Randsortiment angeboten. Da es sich bei
den benannten Waren jedoch regelma-
Big um héherwertige und allgemein
innenstadttypische Sortimente handelt,
sollen diese auch in der Stadt Eberswal-
de vornehmlich in den zentralen Lagen
angeboten werden. Diese Sortiments-
klasse wird daher in die Sortimentsliste
der Stadt Eberswalde aufgenommen.

47.59.3

Musikinstrumente und Musikalien

47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Noten

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Antiquitéten (s. 47.79.1)

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Kernsortiment sind bislang
nicht in den ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Ebers-
walde anséssig. Da es sich bei diesen
Sortimenten regelmaBig um ein héher-
wertiges Angebot handelt, welches zur
Qualifizierung des Angebots im zentralen
Versorgungsbereich beitragen kann, wird
dieses in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

47.59.9
(thw.)

Haushaltsgegensténde (u. a. Lam-
pen und Leuchten; Hausrat; Holz-,
Korb-, Kork- und Flechtwaren;
Sicherheitssysteme)

47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g.
Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafel-
gerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate

— Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Eberswalde
anséssig und von Bedeutung fir das
Einzelhandelsangebot im zentralen Be-
reich. Diese werden daher in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
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aufgenommen.
Nicht aber:
— Einzelhandel mit Lampen und Leuchten In den ausgewiesenen zentralen Versor-
— Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Treso- gungsbereichen sind nur wenige
ren, ohne Installation oder Wartung Betriebe mit einem :ent_spre_chenden_
— Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden a. n. g. Warf-:.nangel':)ot ansassig, dle‘?e Sortimen-
te kénnen nicht als relevant fir das
— Einzelhandel mit HOIZ', KOI’k-, Korb- und Flechtmdébeln Angebot im zentralen Bereich eingestuﬂ
werden. Daher werden diese nicht in die
Diese Unterklasse umfasst nicht: Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.
_ Einzelhandel mit Antiquitéten (s. 47.79.1) vl
47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager 47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
Diese Unterklasse umfasst: sprechenden Sortiment sind in den
. . . . . . ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
— Einzelhandel mit bespielten Tonbandern, Compact Discs und Musikkassetten bereichen der Stadt Eberswalde
- Einzelhandel mlt Videobéndem Und DVDS anséssig und von Bedeutung fur das
— Einzelhandel mit unbespielten Ton- und Bildtragern Einzelhandelsangebot in den zentralen
Bereichen. Diese werden daher in die
Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.
47.64.2 | Sport- und Campingartikel 47.64.2 (tlw.) Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmo- | Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme

(thw.)

(ohne Campingmdbel, ohne Boote)

bel)
Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln

sind in den zentralen Versorgungsberei-
chen ,Stadtmitte” und ,Finow" jeweils ein
Sportfachgeschaft ansassig. Im Ubrigen
werden in den zentralen Lagen der Stadt
Eberswalde Sport- und Campingartikel in
Verbindung mit anderen Hauptsortimen-
ten angeboten. Sport- und
Freizeitbekleidung sowie Sportschuhe
werden regelmaBig von Bekleidungs-
und Schuhgeschéaften gefihrt.

Die Ansiedlung weiterer Anbieter von
Sport- und Campingartikeln soll sich auf
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Nicht aber:
— Einzelhandel mit Campingmébeln, Anglerbedarf und Booten

die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Eberswalde beschranken, um die
positiven Synergieeffekte dieser héher-
wertigen Angebote fur Qualifizierung der
zentralen Lagen zu nutzen. Diese wer-
den daher in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

Das Angebot von Campingartikeln, Ang-
lerbedarf und Booten hingegen muss
nicht auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Eberswalde beschrankt
werden, um schédliche Auswirkungen zu
vermeiden. Diese Sortimente weisen
regelmaBig einen grdBeren Flachenbe-
darf auf und sind auch als nicht von
Bedeutung fir den Angebotsmix von
zentralen Lagen einzustufen. Diese wer-
den daher nicht in die Sortimentsliste der
Stadt Eberswalde aufgenommen.

47.65

Spielwaren

47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren
Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Spielen und Spielwaren, einschlieBlich Spielfahrzeuge und Musik-
spielwaren

— Einzelhandel mit Bastelsatzen fiir den Modellbau

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit Videospielkonsolen (s. 47.41.0)
— Einzelhandel mit Standardsoftware, einschlieBlich Videospielen (s. 47.41.0)

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
sind lediglich in den zentralen Versor-
gungsbereichen ,Stadtmitte” und
~Brandenburgisches Viertel* Spielwaren-
fachgeschafte anséassig. Dartber hinaus
werden Spielwaren im Zusammenhang
mit anderen Hauptsortimenten oder aber
als Randsortiment auch in den Ubrigen
zentralen Bereichen und den ergénzen-
den Einzelhandelsstandorten angeboten.
Fir die Stadt Eberswalde ist festzustel-
len, dass Spielwaren von Bedeutung fiir
das Einzelhandelsangebot in den zentra-
len Bereichen sind und daher nur dort
angesiedelt werden sollen. Das Sorti-
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ment Spielwaren wird daher in die Sorti-
mentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.

47.71

Bekleidung (fir Damen, Herren,
Kinder und Sauglinge nebst Be-
kleidungszubehdr)

47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Oberbekleidung und Wésche

— Einzelhandel mit Glrteln, Hosentrdgern, Handschuhen, Krawatten, Schals, Tichern
— Einzelhandel mit Pelzwaren

Die Bekleidung zahlt regelmaBig zu den
wichtigsten zentrenrelevanten Angebo-
ten, da dieses auf eine hohe Nachfrage
trifft und damit Kundenstréme auf den
jeweiligen Angebotsstandort lenkt.

Eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrie-
ben, die Bekleidung anbieten, sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen sowie in den ergéanzenden
Einzelhandelsstandorten der Stadt
Eberswalde anséassig und pragend flr
das Einzelhandelsangebot in den zentra-
len Bereichen. Zukiinftig soll das
Sortiment Bekleidung in den zentralen
Versorgungsbereichen konzentriert wer-
den, um die zentralen Lagen zu starken.
Die Sortimentsklasse Bekleidung wird
daher in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

47.721

Schuhe

Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Schuhen

Diese Unterklasse umfasst nicht:
— Einzelhandel mit speziellen Sportschuhen, z. B. Skischuhen (s. 47.64.2)

Schuhe zahlen ebenfalls regelméaBig zu
den wichtigsten zentrenrelevanten Ange-
boten, da diese auf eine hohe Nachfrage
treffen und damit Kundenstréme auf den
jeweiligen Angebotsstandort lenken.

In der Stadt Eberswalde ist eine Vielzahl
von Einzelhandelsbetrieben, die Schuhe
anbieten, ansassig. Die Betriebe kon-
zentrieren sich dabei im Wesentlichen
auf die ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Eberswalde
und sind pragend fiir das Einzelhandels-
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angebot. Die Klasse Schuhe wird daher
in die Sortimentsliste der Stadt Ebers-
walde aufgenommen.

47.72.2

Lederwaren und Reisegepack

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Taschen, Koffern, Mappen, Geldbérsen, Reisenecessaires, Etuis
u. A.

Auch Lederwaren und Reisegepéck
zahlen regelméBig zu den wichtigsten
zentrenrelevanten Angeboten, da diese
auf eine hohe Nachfrage treffen und
damit Kundenstréme auf den jeweiligen
Angebotsstandort lenken.

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Eberswalde
ansassig und pragend fiir das Einzel-
handelsangebot in den zentralen
Bereichen. Hervorzuheben ist, dass auch
spezialisierte Fachgeschafte, die aus-
schlieBlich Taschnerwaren anbieten, in
den zentralen Versorgungsbereichen
ansassig sind. Die Sortimentsklasse
Lederwaren und Reisegepack wird daher
in die Sortimentsliste der Stadt Ebers-
walde aufgenommen.

47.77

Uhren und Schmuck

47.77.0 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Der Einzelhandel mit Uhren und
Schmuck zahlt regelmaBig zu den wich-
tigsten zentrenrelevanten Angeboten, da
dieser i. d. R. ein hdherwertiges Angebot
darstellt und damit die Kunden auf den
jeweiligen Angebotsstandort lenkt.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
sind in den zentralen Versorgungsberei-
chen ,Stadtmitte”, ,Westend" und ,Finow"
Fachgeschéfte fir Uhren und Schmuck
ansassig; die Mehrzahl der Fachgeschaf-
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te befindet sich dabei im Bereich ,Stadt-
mitte”. Die Ansiedlung der benannten
Sortimente ist von Bedeutung fir das
Einzelhandelsangebot in den zentralen
Bereichen. Die Sortimentsklasse Uhren
und Schmuck wird daher in die Sorti-
mentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.

47.78.2

Foto- und optische Erzeugnisse
(ohne Augenoptiker)

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augenopti-
ker)

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Foto-, Kino- und Projektionsgeraten und Zubehér daflir

— Einzelhandel mit optischen Erzeugnissen, z. B. Lupen, Fernglédser, Mikroskope
— Einzelhandel mit feinmechanischen Mess- und Priifinstrumenten u. A.

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind vornehmlich
in den ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichen und den ergédnzenden
Einzelhandelsstandorten ansassig und
von Bedeutung flir das Einzelhandelsan-
gebot in den zentralen Bereichen. Diese
Sortimente sollen zukiinftig in die zentra-
len Versorgungsbereiche gelenkt
werden. Daher werden diese in die Sor-
timentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.

47.78.3

Kunstgegensténde, Bilder, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Er-
zeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln

Diese Unterklasse umfasst:

— Einzelhandel mit Andenken, kunstgewerblichen Erzeugnissen und Devotionalien*'
— Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken und -miinzen

— Einzelhandelsleistungen kommerzieller Kunstgalerien

Einzelhandelsbetriebe mit einem ent-
sprechenden Sortiment sind in den
ausgewiesenen zentralen Versorgungs-
bereichen anséassig und das Angebot
pragend. Die benannten Sortimente
werden regelmaBig in zentralen Lagen
angeboten und nachgefragt. Die Sorti-
mentsklasse Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmar-
ken, Miinzen und Geschenkartikel wird
daher in die Sortimentsliste der Stadt
Eberswalde aufgenommen.

*! Devotionalien sind Gegenstinde, die der religiésen Andacht dienen.
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47.78.9
(thw.)

Baby- und Kleinkindartikel

Diese Unterklasse umfasst:
— Einzelhandel mit Baby- und Kleinkindausstattung

Nicht aber:

— Spielwaren (siehe 47.65.0)
— Bekleidung (siehe 47.71.0)
— Schuhe (siehe 47.72.1)

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme befin-
den sich ausschlieflich im zentralen
Versorgungsbereich ,,Stadtmitte* Fachge-
schifte mit einem Angebot von Baby- und
Kleinkindausstattung.

Da es sich bei dieser Sortimentsklasse regel-
miBig um ein hoherwertiges und
spezialisiertes Angebot handelt, welches zur
Qualifizierung der Angebotssituation in den
zentralen Bereichen beitragen kann, wird die
Sortimentsklasse Baby- und Kleinkindartikel
in die Sortimentsliste der Stadt Eberswalde
aufgenommen.
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TF 3 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung
dienen, auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A nicht groBflachige
Laden mit einem geman der festgesetzten Sortimentsliste zentrenrelevanten Sortiment
nach MaBgabe des § 34 BauGB aushahmsweise zugelassen werden, wenn sie der
Versorgung des Gebiets dienen.

(2) Der Versorgung des Gebiets dienen Laden, deren Kernsortiment ausschlieBlich aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe dlrfen auf maximal
10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaB der fest-
gesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
anbieten.

(3) Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zéhlen nur:

Beziffe- Sortiment

rung

gem.

WZ 2008

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
47.61 Bucher

47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

47.73 Apotheken (Arzneimittel)
47.74 Medizinische und orthopadische Artikel
47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 Blumen
(thw.) (nicht aber: Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel)

47.78.1 Augenoptiker

47.78.9 Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-, Leder- und Kleiderpfle-
(tlw.) gemittel, Blrstenwaren, Haushaltsblrsten und -besen, Kerzen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:
Zu Absatz1:

Die textliche Festsetzung 3 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatzes 2 des
,Einzelhandels-Zentrenkonzepts Stadt Eberswalde”. Grundsatz 2 lautet: ,Betriebe der Nahver-
sorgung kdnnen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden.*

Der mit der TF 2 vorgenommene Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment erfasst auch Lebensmittelgeschafte, die von Bedeutung flr die umliegende
Wohnbevélkerung sind. Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksich-
tigung der bestehenden Angebote vor Ort sollen gemaB textlicher Festsetzung 3 solche
Nahversorgungsbetriebe jedoch ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen.
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Die Ausnahme bezieht sich auf die Regel, dass alle Einzelhandler mit zentrenrelevanten Kern-
Sortimenten in die zentralen Versorgungsbereiche gehéren. Von dieser Regel kann und soll
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn (bis auf ein Randsortiment von max. 10 %) nur
nahversorgungsrelevante Sortimente verauBert werden und der Standort auch im Ubrigen nicht
gegen das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit seinen identifizierten Einzelhandelsstandor-
ten verstoBt.

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit bleibt die jeweilige Entscheidung einer
Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auch auf eine Vermeidung von schadli-
chen Auswirkungen auf  die  zentralen Versorgungsbereiche  durch 0.g.
Nahversorgungsbetriebe. Auch in sich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung
kénnen im Einzelfall — zum Beispiel bei rdumlicher Ballung — stadtebaulich unerwiinschte Aus-
wirkungen haben, sodass ein Prifungsbedarf besteht. Weiterhin ist zu beachten, dass bei einer
unbeschrénkten Zunahme von Anzahl und Umfang der nicht groBflachigen, gebietsversorgen-
den Betriebe (durch deren Summe) Beeintrachtigungen flir die zentralen Versorgungsbereiche
hervorgerufen werden kénnen.

Betriebe, die der Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,
zeichnen sich dadurch aus, dass sie nur ein sehr begrenztes Warenangebot zur Deckung des
kurzfristigen Bedarfs anbieten und ihre Verkaufsflache unterhalb der Schwelle der GroBflachig-
keit (von gréBer als 800 m?) liegt. Betriebe zur Gebietsversorgung sind im Ubrigen auch die in
der TF 2 Abs. 2 benannten Typen: Kioske, Trinkhallen, Backshops sowie vergleichbare kleinere
Laden far den kurzfristigen Bedarf. Aber auch Lebensmittelméarkte mit Verkaufsflachen, die un-
terhalb der Schwelle der GroBflachigkeit von 800 m2 liegen, kdénnen vornehmlich der
Nahversorgung in ihrem unmittelbaren Umfeld dienen®. Hingegen dienen Fachmaérkte, die nur
bestimmte Waren in Mengen und mit groBer Auswahl anbieten (z. B. Getrankemérkte, reine
Drogeriemarkte) sowie Laden, die Waren des mittel- oder gar langfristigen Bedarfs vertreiben,
grundsétzlich nicht mehr der Nahversorgung eines Gebiets.

Die TF 3 Abs. 1 dient der ungehinderten Nahversorgung des Gebiets, sie muss gemeinsam mit
der allgemeinen Zuldssigkeit von Kiosken, Trinkhallen und Backshops gelesen werden. Durch
die Kombination der beiden Regeln ist die Nahversorgung zweckmaBig geregelt.

Zu Absatz 2:

Mit der Regelung des Absatzes 2 wird dem heutzutage marktiblichen Angebotsformen ent-
sprochen: Betriebe der Nahversorgung bieten in Ergédnzung ihres Kernsortiments regelmaBig
erganzende Sortimente — oftmals auch als turnusméaBig wechselnde Aktionswaren — an. Vor
diesem Hintergrund definiert der Absatz 2 den zuldssigen Umfang der zuldssigen Randsorti-
mente mit hdchstens 10 % der Verkaufsflache. Dabei ist es unerheblich, ob das Randsortiment
zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant ist. Absatz 2 leistet damit einen Beitrag zur Umset-
zung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswalde und berlcksichtigt gleichzeitig
die wirtschaftlichen Anforderungen der Einzelhandler. Es soll verhindert werden, dass die stad-
tebauliche Zielstellung — Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen
Versorgungsbereiche — durch ausufernde zentrenrelevante Randsortimente unterlaufen wird.

** Entgegen der Rechtsprechung des OVG NRW vom 19.08.03 bejahte das OVG Sachsen in seinem Beschluss vom
30.08.2004 - 1 BS 297/04 die Nahversorgereigenschaft eines Aldi-Marktes und damit die Zulédssigkeit in einem
allgemeinen Wohngebiet.
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Gleichzeitig wird den Einzelhandlern ein eindeutig definierter Spielraum zur Erganzung ihres
nahversorgungsrelevanten Kernsortiments eréffnet.

TF 4 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,,Westend“ und ,,Bran-
denburgisches Viertel*

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen in den zentralen Versorgungsberei-
chen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* (Grund- und Nahversorgungszentrum)
Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der
festgesetzten Sortimentsliste benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst, nach
MaBgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden.

(2) Die Bestimmung des Absatz 1 gilt nicht fir Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment, die der Versorgung des Gebietes dienen; diese
Betriebe bleiben nach MaBgabe des § 34 BauGB allgemein zulassig. Diese Betriebe
dirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimen-
te geman der festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment anbieten.

(3) Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sind nach
MaBgabe des § 34 BauGB zulassig. Diese Betriebe dirfen auf maximal 10 % ihrer Ver-
kaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente geman der festgesetzten
Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.

(4) Die Bestimmungen des Abs. 1, 2 und Abs. 3 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und
Backshops. Diese kleinen Betriebe bleiben nach MaBgabe des § 34 BauGB zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:
Die textliche Festsetzung 4 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsatze 1 und 4
des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde®. Diese Grundsatze lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.
»= Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zulassig.

Die zentralen Versorgungsbereiche ,Westend“ und Brandenburgisches Viertel* bilden jeweils
ein eigenes Teilgebiet im raumlichen Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans. Die
Flachen im zentralen Versorgungsbereich ,Westend“ sind mehrheitlich nach § 34 Abs. 1 BauGB
zu beurteilen. Die Flachen im zentralen Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel* sind
entweder nach § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO oder aber nach § 30 BauGB zu beurtei-
len; der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 529 ,Heidewald” erstreckt sich nur
Uber die Flachen des gleichnamigen Einkaufszentrums sowie die 6stlich angrenzenden Stell-
platze. Die textliche Festsetzung 4 erfasst ausschlieBlich die Flachen, die nach § 34 BauGB zu
beurteilen sind.

Aufgrund der Eigenart des Bestands — in beiden zentralen Bereichen sind Einzelhandelsnut-
zungen vorhanden — kénnen Einzelhandelsbetriebe in diesen Bereichen auf der Grundlage des
§ 34 Abs. 1, 2 BauGB i. V. m. der BauNVO zuléssig sein. Die uneingeschrankte Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben steht jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Ebers-
walde, die sie mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt, entgegen. GemaB den
Zuweisungen des Einzelhandels-Zentrenkonzepts Ubernehmen die zentralen Versorgungsbe-
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reiche ,Westend" und ,Brandenburgisches Viertel* jeweils die Funktion eines Grund- und Nah-
versorgungszentrums. Hier sollen vornehmlich Angebote zur Grund- und Nahversorgung der
Bevolkerung im kurzfristigen Bedarfsbereich konzentriert werden. Weiterfuhrende mittel- und
langfristige Angebote werden deutlich nachrangig zur Nahversorgung und als nicht groBflachige
Angebote angestrebt, um Wechselwirkungen mit dem Innenstadtzentrum auszuschlieBen. So-
mit soll der Angebotsschwerpunkt bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen, die
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente erganzen das Angebot lediglich.

Vor diesem Hintergrund bestimmt Absatz 1, dass in den zentralen Versorgungsbereichen ,We-
stend” und ,Brandenburgisches Viertel® zentrenrelevante Angebote lediglich ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen. Damit wird die im Einzelhandelskonzept fir die zentralen Versor-
gungsbereichen vorgesehene gestufte Versorgungsfunktion planungsrechtlich umgesetzt: In
den Bereichen ,Westend” und ,Brandenburgisches Viertel* wird die Zulassigkeit des zentrenre-
levanten Einzelhandels eingeschrankt; mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit
bleibt die jeweilige Entscheidung einer Einzelfallprifung vorbehalten. Fir die zentralen Versor-
gungsbereichen ,Stadtmitte (Innenstadtzentrum) und ,Finow* (Nebenzentrum) hingegen ftrifft
der strategische Bebauungsplan keine einschrankenden Festsetzungen; dort bleiben Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten allgemein
zulassig.

Um den, den Bereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* zugewiesenen Nahversor-
gungsauftrag planungsrechtlich abzusichern, bestimmt Absatz 2, dass die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden im MaBstab des § 34 BauGB regelmé&Big zulassig bleiben. Zur Be-
rcksichtigung der heutzutage marktiblichen Angebotsformen definiert Satz 2 des Absatzes 2
den zuldssigen Umfang von Randsortimenten bei Betrieben der Nahversorgung: hdchstens
10 % der Verkaufsflache dirfen flr die das Kernsortiment ergadnzenden Randsortimente genutzt
werden. Dabei ist es unerheblich, ob das Randsortiment zentrenrelevant oder nicht zentrenrele-
vant ist. Es soll verhindert werden, dass die stadtebauliche Zielstellung — Konzentration der
Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel®
auf das nahversorgungsrelevante Sortiment — durch ausufernde Randsortimente unterlaufen
wird. Gleichzeitig wird den Einzelhandlern ein eindeutig definierter Spielraum zur Ergénzung
ihres nahversorgungsrelevanten Kernsortiments eréffnet. Damit werden neben den stadtebauli-
chen Belangen auch die wirtschaftlichen Anforderungen der Einzelh&ndler bertcksichtigt.

Auch die Regelung des Absatzes 4 dient der Beachtung der zugewiesenen Nahversorgungs-
funktion und der bestehenden Angebote vor Ort: Kioske und &hnliche Kleinstbetriebe sollen
ebenfalls im Rahmen des nach § 34 BauGB Méglichen regelmaBig zulassig bleiben.

Absatz 3 regelt die allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht zentren-
relevanten Kernsortiment sowie den zulassigen Umfang von zentrenrelevanten
Randsortimenten bei diesen Betrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,Westend*
und ,Brandenburgisches Viertel“. Mit dieser Festsetzung wird dem Grundsatz Rechung getra-
gen, dass der nicht zentrenrelevante Einzelhandel nur soweit beschrankt wird, wie es fir die
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich ist. Die Ansiedlung
von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll zur Erganzung des vornehmlich nahversorgungs-
relevanten Angebots mdglich sein; eine Beeintrachtigung der Nahversorgungsfunktion durch
eine Uberproportionale Flacheninanspruchnahme durch nicht zentrenrelevante Angebote ist
aufgrund der Standorteigenschaften nicht hinreichend wahrscheinlich. Lediglich die Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente ist erforderlich, um die Beschrankung des zentrenrele-
vanten Angebots innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,Westend“ und
,2Brandenburgisches Viertel“ nicht durch ausufernde zentrenrelevante Randsortimente zu unter-
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laufen. FUr die nicht zentrenrelevanten Randsortimente hingegen besteht besteht kein Rege-
lungserfordernis.

TF5 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten in Zusammenhang mit
Gewerbebetrieben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A und den zentralen
Versorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel* an den Endverbrau-
cher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben oder anderen
Gewerbebetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der festgesetzten Sorti-
mentsliste nach MaBgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Handwerks- oder anderen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des Handwerks- oder anderen Gewerbebetriebs einnimmt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 5 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung von Grundsatz 5 des ,Ein-
zelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde“. Grundsatz 5 lautet: Einzelhandel in
Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaRB textlicher Festsetzung 2 erfasst flr sich
betrachtet auch eigenstandige Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben, soweit diese zentrenrelevante Sortimente flhren. Darin lage eine nicht gerechtfertigte
Einschrankung.

Festsetzung 5 zielt daher auf eine Sonderregelung fir den Verkauf selbst hergestellter oder
bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden Gewer-
bebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen,
auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist dabei an die Bedingung des raumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknupft. Unter dem Begriff
des funktionalen Zusammenhangs ist zu verstehen, dass ausschlieBlich solche Produkte ver-
kauft werden ddrfen, die in dem entsprechenden Betrieb selbst hergestellt oder im Rahmen
eines Handwerks selbst bearbeitet worden sind. Die Bestimmung der rdumlichen Zuordnung
zielt darauf, dass die Verkaufsflache dem entsprechenden Betrieb erkennbar angegliedert ist
und somit eindeutig als dessen Bestandteil zu erkennen ist. Weiterhin muss die Verkaufsflache
der Geschossflache des Betriebs untergeordnet sein. Diese Bestimmung soll vorbeugen, dass
sich der so genannte ,Annex-Handel® zu einem eigenstandigen Betrieb entwickelt und damit
dem Anliegen der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels entgegensteht.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache wird im Interes-
se der Rechtssicherheit verzichtet; da unterschiedliche Warensortimente einen
unterschiedlichen Raumanspruch haben kdnnen, wirde eine gleichlautende Verkaufsflachen-
begrenzung maoglicherweise zu einer ungerechtfertigten bzw. ungleichen Beschrankung flhren.
Zudem ist mit der Beschrédnkung auf ausschlieBlich eigene Produkte nicht zu erwarten, dass
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eine Verkaufsstatte eine erhebliche, dem Konzept des Plans widersprechende Bedeutung er-
langen kann.*®

Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit bleibt die endgultige Entscheidung der
Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf eine Vermeidung von schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche durch o.g. Verkaufsstellen. Der Stadt
Eberswalde obliegt damit die Beurteilung eines jeden Vorhabens, auch um zu vermeiden, dass
Anzahl und Umfang o. g. Verkaufstellen ein zentrenschédliches AusmaB annehmen.

Hinweis: Fir die zentralen Versorgungsbereiche ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel*
stellt die textliche Festsetzung 5 im Wesentlichen eine klarstellende Regelung dar. In diesen
beiden Bereichen sind zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe geméan textlicher Festsetzung 4
ausnahmsweise zulassig. Somit kann grundsatzlich auch der Verkauf zentrenrelevanter Sorti-
mente durch Handwerks- und andere Gewerbebetrieben auf der Grundlage der textlichen
Festsetzung 4 ausnahmsweise zugelassen werden. Allerdings stellt die textliche Festsetzung 5
eindeutig klar, welche Bedingungen im Rahmen der Einzelfallprifung fir die ausnahmsweise
Zulassigkeit zu erfullen sind.

TF 6 Ausnahmsweise Zuladssigkeit von Tankstellenshops

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen in dem Teilgebiet A und dem zentra-
len Versorgungsbereich ,Westend® sog. Tankstellenshops mit zentrenrelevanten
Sortimenten geman der festgesetzten Sortimentsliste nach MaBgabe des § 34 BauGB
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie als Verkaufsstéatte in einem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 a BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 6 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung des Grundsatzes 5 des
,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde”. Grundsatz 5 lautet: Einzelhandel in
Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zuléassig sein.

Festsetzung 6 trifft eine Sonderregelung fir so genannte Tankstellenshops. Ein Regelungser-
fordernis ergibt sich durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen gemaB Festsetzung
TF 2.

Tankstellenshops heutigen Typs kdnnen nicht als dazugehérige Nebennutzung der Tankstelle
betrachtet werden, die von der Zuldssigkeit der Tankstelle mitumfaBt wird. Der heute typische
Tankstellenshop, dessen Warenangebot regelmaBig den ,Reisebedarf bei Weitem Uberschrei-
tet, ist als eigenstandiger Einzelhandelsbetrieb anzusehen. Tankstellenshops unterliegen damit
den einschlagigen Regelungen fur Einzelhandelsbetriebe. In Anbetracht der Tatsache, dass das
typische Warenangebot eines Tankstellenhops mehrheitlich zentrenrelevante Sortimente um-
fasst, sind sie durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaB textlicher
Festsetzung 2 des Bebauungsplans erfasst. Ein radikaler Ausschluss dieses Betriebstyps ware
jedoch nicht gerechtfertigt.

Im Interesse des wirtschaftlichen Betriebs von Tankstellen und im Interesse von deren Nutzern
erfolgt daher die Sonderregelung gemaB Festsetzung 6. Der Betrieb eines Tankstellenshops ist
demnach ausnahmsweise zulassig, wenn eine unmittelbare funktionale und raumliche Verbin-
dung mit dem  Tankstellenbetrieb  besteht.  Auf  die  Festsetzung  einer

S0 auch: Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 539.
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Verkaufsflachenbegrenzung wird bewusst verzichtet, da diese nicht flr regelungsbedurftig er-
achtet wird. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Tankstellenshops weisen
regelmé&Big knapp unter 100 m2 Verkaufsflache auf*.

Auch diese Sonderregelung ist als nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt, so dass die end-
glltige Entscheidung der Einzelfallprifung vorbehalten bleibt. Die Einzelfallentscheidung
ermoglicht auch in diesem Falle die Berlicksichtigung wirtschaftlicher Interessen unter Beach-
tung der Zentrenvertraglichkeit.

Hinweis: Fir den zentralen Versorgungsbereich ,Westend* stellt die textliche Festsetzung 6 im
Wesentlichen eine klarstellende Regelung dar. In diesem Bereich sind zentrenrelevante Einzel-
handelsbetriebe gemaB textlicher Festsetzung 4 ausnahmsweise zuldssig. Somit kann
grundsatzlich auch ein Tankstellenshop, der als eigenstandiger Einzelhandelsbetrieb zu werten
ist, auf der Grundlage der textlichen Festsetzung 4 ausnahmsweise zugelassen werden. Aller-
dings stellt die textliche Festsetzung 6 eindeutig klar, welche Bedingungen im Rahmen der
Einzelfallprifung fir die ausnahmsweise Zulassigkeit zu erflllen sind. Die vorhergehende in-
haltliche Begriindung der textlichen Festsetzung 6 gilt uneingeschrankt fir das Teilgebiet ZV
,Westend®.

Fir das Teilgebiet ZV ,Brandenburgisches Viertel* bedarf es keiner Festsetzung zur Zulassig-
keit von Tankstellenshops. Die Flachen im Teilgebiet sind mehrheitlich bebaut. Aufgrund der
Lage der Flachen im Stadtgebiet und der bestehenden Bebauungs- und Nutzungssituation ist
eine Umnutzung von Flachen durch eine Tankstelle mit zugehérigem Shop nicht zu erwarten.

TF 7 Bedingte Geltung der Festsetzungen 2 bis 6 bei liberplanten Teilbereichen

(1) Die Festsetzungen 2, 3, 5 und 6 dieses Bebauungsplans gelten in dem raumlichen
Teilbereich VEP 401, der im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans noch mit
einem Bebauungsplan gemaB § 30 BauGB rechtsverbindlich Uberplant ist, nur unter der
Bedingung, dass der Bebauungsplan ersatzlos auBer Kraft getreten ist.

(2) Die Festsetzungen 4 und 5 dieses Bebauungsplans gelten in dem raumlichen Teilbe-
reich BPL 529, der im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans noch mit einem
Bebauungsplan geman § 30 BauGB rechtsverbindlich Gberplant ist, nur unter der Be-
dingung, dass der Bebauungsplan ersatzlos auBer Kraft getreten ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 BauGB)

Begriindung:

GemanB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Féllen festgesetzt wer-
den, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen oder sonstigen Nutzungen und
Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzulassig - also erst danach zuldssig - sind.
Eine solch bedingte Regelung wird durch die textliche Festsetzung 7 fur Einzelhandelsnutzun-
gen in den rdumlichen Geltungsbereichen der Bebauungspldne VEP Nr. 401 ,SB-Warenhaus
Angerminder StraBe“ und BPL Nr. 529 ,Heidewald® getroffen. Im Falle einer ersatzlosen Auf-
hebung eines der benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplane wirden die bislang
Uberplanten Flachen fortan auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen sein. Aufgrund der
Eigenart des Bestands kénnen Einzelhandelsbetriebe in diesen Bereichen auf der Grundlage
des § 34 Abs. 1, 2 BauGB i. V. m. der BauNVO zuléssig sein. Die uneingeschrankte Zulassig-

* Dieses Ergebnis gab eine Verkaufsflichenerhebung bei den ansiissigen Tankstellenshops durch den Planverfasser
im Mirz 20009.
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keit von Einzelhandelsbetrieben steht jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt
Eberswalde, die sie mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt, entgegen. Um diesem
Konflikt vorzubeugen, wird fur die vorgenannten Flachen festgesetzt, dass im Falle der ersatz-
losen Aufhebung des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplans die benannten strategischen
Festsetzungen ihre Wirksamkeit entfalten.

Zu hinterfragen ist, ob eine solche vorsorgliche Regelung nicht fir alle in der Kernstadt gelten-
den rechtsverbindlichen Bebauungsplane getroffen werden sollte. Dies ist zu verneinen, da
nicht fur alle Gebiete der im Gesetzestext geforderte ,besondere Fall* nachzuweisen ist. Ledig-
lich in den Teilgebieten VEP 401 und BPL 529 kénnen besondere Umstande gelten gemacht
werden, welche die eine bedingte Festsetzung erfordern.

Zu Absatz 1, Teilgebiet VEP 401:

Das Teilgebiet VEP 401 umfasst die Flachen im rAumlichen Geltungsbereich des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan VEP Nr. 401 ,SB-Warenhaus Angerminder StraBe®. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung groBfla-
chiger Einzelhandelsbebtriebe. Dabei darf die Verkaufsflache im Sondergebiet 4.500 m? nicht
Uberschreiten, eine Regelung zu den zulassigen Sortimenten erfolgt nicht.

Das durch den B-Plan vorbereitete Vorhaben (SB-Warenhaus ,Kaufland“) wurde bereits reali-
siert. Der ansassige Einzelhandelsbetrieb genieBt Bestandsschutz. Jede Erweiterung oder
Anderung des Standorts iiber den bereits voll ausgeschdpften MaBstabs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplan hinaus bediirfte einer Anderung des rechtsverbindlichen Plans.

Im Einzelhandels-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde ist das bestehende SB-Warenhaus als
stadtplanerisch akzeptierter Standort des groBflachigen Einzelhandels dargestellt. Da sich der
Standort ausschlieBlich umgeben von gewerblichen und industriellen Nutzungen in einer Stadt-
randlage befindet und damit nicht der Nahversorgung der Bevélkerung dient, soll dieser
Standort nicht im zentrenrelevanten Segment erweitert werden.

Im Falle einer ersatzlosen Aufhebung des rechtsverbindlichen Plans wére eine Erweiterung
oder auch Um- bzw. Nachnutzung im Falle einer Betriebsaufgabe am Standort, die im Wider-
spruch zu den gesamistadtischen Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts und des
strategischen Bebauungsplans steht, auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht auszuschlieBen.
Zwar sieht § 34 Abs. 3 BauGB vor, dass Vorhaben keine schadliche Auswirkung auf die zentra-
len Versorgungsbereiche in der Gemeinde haben diirfen, jedoch ist ein VerstoB gegen diese
MaBgabe in der Praxis regelmaBig nur umstéandlich nachzuweisen. Eine Bezugnahme auf ge-
samtstadtische Zielstellungen gentgt nicht. Vor diesem Hintergrund wird zur Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsreiche der Stadt Eberswalde vorsorglich die textliche
Festsetzung getroffen, dass die textliche Festzungen

* TF 2 ,Regelung der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche®,

= TF 3,Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, die der Nahversorgung
dienen, auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche®,

» TF 5 ,Ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten in Zusammenhang mit Gewerbebe-
trieben” und

= TF 6 ,Ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellenshops*

ihre Wirksamkeit entfalten, sofern der B-Plan VEP 401 ersatzlos auBer Kraft tritt.

Zu Absatz 2, Teilgebiet BPL 529:
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Der im Teilgebiet ZV ,Brandenburgisches Viertel“ gelegene rechtverbindliche Bebauungsplan
BPL Nr. 529 ,Heidewald“ wurde zur Errichtung des gleichnamigen Einkaufszentrums aufge-
stellt. Im Einkaufszentrum sind u. a. Einzelhandels- und Dienstleitungsbetriebe zulassig;
sortimentsbezogene Festsetzungen erfolgen bislang nicht.

Das Einkaufszentrum mit dem &stlich angrenzenden 6ffentlichen Parkplatz sowie die unmittel-
bar angrenzende Flachen in der Potsdamer Allee und in der Frankfurter Allee werden durch das
Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel* ausgewie-
sen. Der zentrale Versorgungsbereich sichert als Grund- und Nahversorgungszentrum
vornehmlich die Versorgung der Bewohner des Quartiers Brandenburgisches Viertel. Der An-
gebotsschwerpunkt soll nach den Aussagen im EKZ 2010 bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen, die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergénzen das Angebot.

Fir das durch Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet wird von einer Anpassung der Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben an die Funktionszuweisung des Einzelhandelskonzepts
abgesehen. Das zulédssige Einkaufszentrum ist bereits errichtet; die ansassigen Nutzungen ge-
nieBen Bestandsschutz. Eine Anderung des Bebauungsplans kdnnte einen Planungsschaden
mit Ersatzanspriichen auslésen. Sofern in der Zukunft eine Neubeplanung des Standorts er-
folgt, sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts entsprechend durch textliche
Festsetzungen zu beriicksichtigen. Hierbei sollten die Regelungen analog zu den textlichen
Festsetzungen TF 4 ,Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ,Westend“ und
‘Brandenburgisches Vierte™ und TF 5 ,Ausnahmsweise Zuladssigkeit von Verkaufsstatten im
Zusammenhang mit Gewerbebetrieben* getroffen werden.

Fir den Fall, dass der BPL Nr. 529 jedoch auBer Kraft tritt und damit ersatzlos aufgehoben
wird, bestimmt die textliche Festsetzung 7 vorsorglich, dass flr die dann auf den Status des §
34 BauGB fallenden Flachen die strategischen Festsetzungen TF 4 und TF 5 gelten. Damit
werden die Vorgaben des Einzelhandels-Zentrenkonzepts zukinftig planungsrechtlich umge-
setzt, um so zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde beizutragen.

9.2.2 ERGANZUNG VON RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLANEN

Vorbemerkung

Mit den Festsetzungen TF 8 bis TF 11 werden folgende rechtsverbindlichen Bebauungsplane
hinsichtlich der Regelung Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen erganzt:

= B-Plan Nr. 400 ,Technologie- und Gewerbepark®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geéndert
durch die 3. Anderung

= B-Plan Nr. 404/3 ,Kupferhammerweg*

= B-Plan Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde*

= B-Plan Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel*

= B-Plan Nr. 539 A ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels®

= B-Plan Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels®

= B-Plan Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow*

= B-Plan Nr. 608 ,Markische Heide I, i. d. F. der 1. Anderung

= B-Plan Nr. 805 ,Abrundung Ostend", i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 1.
Teilanderung

Die Anderungen umfassen im Wesentlichen eine Erganzung der bestehenden Festsetzungen
um Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die bestehenden Festsetzungen
der rechtsverbindlichen Bebauungsplane bleiben dabei unberiihrt, sofern sie durch die Ein-
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schrankung zur Art der baulichen Nutzung — Zulassigkeitsbeschréankung von Einzelhandelsbe-
trieben — nicht betroffen sind.*> Dementsprechend wird auch die Festsetzung des Baugebiets,
welches grundsatzlich die Art der baulichen Nutzung definiert, nicht verandert: auch mit der Be-
schrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bleibt die allgemeine
Zweckbestimmung der Baugebiete gewahrt.

Insgesamt wird mit der Ergdnzung bzw. der Klarstellung der Festsetzungen von rechtsverbindli-
chen Bebauungsplidnen in der Stadt Eberswalde dasselbe Ziel verfolgt wie mit den
Festsetzungen zu den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten:

Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll grundsétzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen stattfinden; die zentralen Bereiche (bernehmen dabei jeweils eine ihnen
zugewiesene Versorgungsfunktion. Zugleich soll die Bevélkerung in ihren Wohnvierteln még-
lichst zu FuB alle Waren einkaufen kénnen, die zum taglichen Leben bendbtigt werden (sog.
nahversorgungsrelevante Gliter wie Lebensmittel, Zeitungen, Waschmittel usw.).

Dazu wird einerseits

= der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht zur Nahversorgung gehé-
ren, auBerhalb des Innenstadtzentrums und des Zentrums in Finow flr unzulassig bzw. in
den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend” und ,Brandenburgisches Viertel” fiir nur
ausnahmsweise zulassig erklart

und andererseits

= der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zugelassen, einschlieBlich von Kiosken, Trinkhallen,
Backereien.

Soweit in den Gebieten Tankstellen zuldssig sind, sollen auch die mittlerweile als Einkaufsre-
serve rund um die Uhr tatigen Tankstellenshops zulassig bleiben. Werksverkauf von
zentrenrelevanten Sortimenten ist und bleibt zulassig.

Festsetzungen zur Ergianzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebauungsplinen
mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten (WA)

TF 8 Regelungen fir festgesetzte allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) In den Teilgebieten BPL 404/3; BPL 539 A; BPL 539 B; BPL 601/1, BPL 608; BPL 805
wird im allgemeinen Wohngebiet die allgemeine Zulassigkeit von Laden im Sinne des §
4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen.

(2) Indenin Abs. 1 benannten Teilgebieten kénnen im allgemeinen Wohngebiet die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Betriebe durfen auf maximal 10 % ihrer
Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten
Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(3) Die Bestimmungen des Abs. 1 und 2 gelten nicht fiir Kioske, Trinkhallen und Back-
shops. Diese kleinen Betriebe sind allgemein zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)

* Grundsitzlich gilt, dass bei einer Anderung eines Bebauungsplans die bestehenden Festsetzungen fort gelten. Es

sei denn, sie werden durch eine ,,neue* Festsetzung zum gleichen Regelungsgehalt ersetzt oder sie werden ausdriick-
lich aufgehoben. Vgl. Schwier, Volker (2002): a. a. O., Kap. 57.43.
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Begriindung:

Die textliche Festsetzung 8 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsatze 1 und 2
des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde“ in rechtsverbindlich festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten. Diese Grundsétze lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

Grundsatzlich sind im allgemeinen Wohngebiet gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden allgemein zuldssig. Diese generelle Zuléssigkeit flhrt
aber dazu, dass entgegen den stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswalde, die sie mit
der Aufstellung dieses Bebauungsplans verfolgt, auch relativ groBe Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig sein
kénnen.

Vor diesem Hintergrund bestimmt Festsetzung 8 im Interesse der verbrauchernahen Versor-
gung und auch unter Berlcksichtigung der bestehenden Angebote vor Ort, dass zur Erhaltung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden in den benannten Teilgebieten nur ausnahmsweise zuldssig sind. Die ebenfalls in
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefihrten Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe bleiben regelmaBig zulassig.

Betriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen, zeichnen sich dadurch aus, dass sie nur
ein sehr begrenztes Warenangebot zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs anbieten und ihre
Verkaufsflache unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (von gréBer als 800 m?) liegt. Bereits
der Begriff ,Laden” beinhaltet eine funktionale Einschrankung der Nutzung: Das jeweils typische
Betriebskonzept muss eine wohngebietsspezifische Ausrichtung aufweisen, das Sortimentsan-
gebot und der Einzugsbereich missen von vornherein vorrangig auf die Versorgung der
wohnungsnahen Bevélkerung ausgerichtet sein.*®

Betriebe zur Gebietsversorgung sind i. d. R. die in der Festsetzung 8 Abs. 3 benannten Typen:
Kioske, Trinkhallen*” und Backshops; diese sind regelméaBig zulassig. Aber auch Lebensmittel-
markte mit Verkaufsflachen, die unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit von 800 m? liegen,
kénnen vornehmlich der Nahversorgung in inrem unmittelbaren Umfeld dienen®® und sind daher
ausnahmsweise zulassig. Hingegen dienen Fachmarkte, die nur bestimmte Waren in Mengen
und mit groBer Auswahl anbieten (z.B. Getrankemarkte, reine Drogeriemarkte) sowie Laden,
die Waren des mittel- oder gar langfristigen Bedarfs vertreiben, grundsatzlich nicht mehr der
Nahversorgung eines Gebiets.

Unter BerUcksichtigung der heutzutage marktiblichen Angebotsformen wird durch Absatz 2
Satz 2 klargestellt, dass die Betriebe der Nahversorgung ihr Kernsortiment ergadnzende Rand-

% Jeromin, Curt, M. (2006): Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Einzelhandelsbetrieben. In: Baurecht

(BauR). Jg. 37 (2006). S. 619 (628).

7" Trinkhallen zihlen i. d. R. zu den Schank- und Speisewirtschaften. GemiB § 7 GastG diirfen sie nur in begrenz-

tem Umfang Zubehorwaren und Getrianke zur Mitnahme verkaufen. Sofern deren Warenangebot jedoch dariiber
hinaus geht, sind sie zugleich Einzelhandelsbetriebe. So: Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 111.

*  Entgegen der Rechtsprechung des OVG NRW vom 19.08.03 bejahte das OVG Sachsen in seinem Beschluss
vom 30.08.2004 — 1 BS 297/04 die Nahversorgereigenschaft eines Aldi-Marktes mit einer Verkaufsfliche knapp
unterhalb der GrofBfldchigkeit und damit die Zuldssigkeit in einem allgemeinen Wohngebiet.
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sortimente anbieten durfen. Zur detaillierten Begrindung der Zulassigkeit der Randsortimente
wird auf die Erlauterungen zu Abs. 2 der textlichen Festsetzung 3 verwiesen.

Durch die Festsetzung der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit der der Versorgung des Gebiets
dienenden L&den bleibt jede Entscheidung einer Einzelfallprifung vorbehalten. Auch relativ
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung kénnen im Einzelfall stadtebaulich un-
erwinschte Auswirkungen haben, sodass eine Einzelfallprifung notwendig ist. Weiterhin ist zu
beachten, dass bei einer unbeschrankten Zunahme von Anzahl und Umfang der nicht grofBfla-
chigen, gebietsversorgenden Betriebe durch deren Summe und/ oder raumliche Ballung
Beeintrachtigungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche hervorgerufen werden kénnen. Dies
gilt nicht fir Kioske, Trinkhallen und Backshops, daher sind diese speziellen Ladentypen allge-
mein zuldssig.

Mit der Festsetzung 8 werden die folgenden Bebauungsplane geéndert bzw. ergénzt:

= B-Plan Nr. 404/3 ,Kupferhammerweg*

= B-Plan Nr. 539 A ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels®

= B-Plan Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels®

= B-Plan Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow*

= B-Plan Nr. 608 ,Markische Heide I, i. d. F. der 1. Anderung

= B-Plan Nr. 805 ,Abrundung Ostend", i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 1.
Teilanderung.

Die Anderung ist fiir jeden dieser rechtsverbindlichen Bebauungsplan einzeln abzuwagen. Ge-
genstand der nachfolgenden Einzelabwagung sind nur solche Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung, die von der Anderung betroffen sind.

= Abwaéaqung Teilgebiet BPL 404/3 (BPL Nr. 404/3 ..Kupferhammerweq“)

Das Teilgebiet BPL 404/3 entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL Nr. 404/3
~Kupferhnammerweg®“. Das rund 1,7 ha groBe Gebiet erstreckt sich entlang des Kupferhammer
Weges — beginnend an der Kreuzung mit der Britzer StraBe und endend an der Wohnbebauung
auf der Anhdhe EisengieBerei. Der zentrale Versorgungsbereich liegt in einer fuBlaufigen Ent-
fernung von 500 m bis 800 m. Die durch die Planung geschaffenen Baurechte wurden bislang
nicht ausgeschopft: lediglich ein Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut, ein weiteres
Grundstick wird als Garten genutzt, die Mehrheit der Grundstlicke ist unbebaut. Somit besteht
ein erhebliches Potential an bebaubaren Flachen.

Der rechtsverbindliche Textbebauungsplan setzt die Flachen als Allgemeines Wohngebiet ge-
man § 4 BauNVO fest und bestimmt dabei, dass in diesem allgemeinen Wohngebiet nur die
Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Eine Ein-
schrankung der gemaB § 4 Abs. 2 BauGB allgemein zuldssigen Hauptnutzungen erfolgte
bislang nicht. Die Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind daher bislang grundsatz-
lich uneingeschrankt zulassig. Um eine flr den nahegelegenen zentralen Versorgungsbereich
,Westend“ nachteilige Ansiedlung zu verhindern, wird die allgemeine Zulassigkeit von Laden
nun in eine nur ausnahmsweise Zuléssigkeit umgewandelt. Damit kbnnen unerwlnschte Ent-
wicklungen verhindert werden. Im Ubrigen gelten die oben dargestellten allgemeinen Regeln.
Kioske usw. bleiben allgemein zul&ssig.
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=  Abwaqung Teilgebiet BPL 539 A (BPL Nr. 539 A , Erweiterung des Brandenburgischen
Viertels*)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL Nr. 539 A ,Erweiterung des Brandenburgischen
Viertels® liegt am 6stlichen Rand des Unterbezirks Brandenburgisches Viertel, Stadtteil Finow-
tal. Zusammen mit den nérdlich angrenzenden Flachen des Bebauungsplans BPL Nr. 539 B
handelt es sich um ein erst vor wenigen Jahren erschlossenes Wohngebiet. Die geméaBi B-Plan
zulassige Bebauung wurde errichtet; unbebaute Baufenster bestehen nicht. Im Wohngebiet
bestehen keine Nahversorgungsangebote. In fuBlaufiger Entfernung von ca. 700 m befindet
sich der zentrale Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel“, der die Grund- und Nahver-
sorgung sicherstellt und welchen es zu erhalten und zu entwickeln gilt.

Die Mehrheit der Flachen im Plangebiet ist als Reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO festge-
setzt. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zulassigen Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebiets stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen der vorliegenden Pla-
nung. Eine Erganzung der textlichen Festsetzung im Reinen Wohngebiet ist nicht erforderlich.

Als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO wird eine zentral gelegene Flache ausgewie-
sen, um hier neben gewtinschten Gemeinschaftseinrichtungen fir die Bewohner auch Raum fir
Nahversorgungseinrichtungen (Gaststatten, Quartiersladen u.a.) zu schaffen. Einschrankungen
der gemanB § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen wurden nicht durch textliche Festsetzung getrof-
fen. Damit sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden regelmaBig zulassig.

Die Ansiedlung eines separaten Lebensmittelmarktes oder eines Geschaftes mit mehr als
400 m? Verkaufsflache ist zwar nur durch bauliche Umgestaltung des Bestands mdglich, jedoch
entstinde durch die Ausklammerung dieses Bereichs mdglicherweise ein ungewollter Ansied-
lungsdruck, da fiur beinahe alle anderen Siedlungsflachen die Zuléssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt wird. Um dem entgegentreten zu kdnnen und méglichst
eine Gleichbehandlung der Siedlungsflachen im Stadtgebiet zu gewahrleisten, sollen die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden nunmehr nur noch ausnahmsweise zulassig sein.
Kioske usw. bleiben — wie Uberall — allgemein zulédssig. Im Interesse der Ausgewogenheit der
Planung werden damit die gleichen Ansiedlungsregelungen wie in den tbrigen Wohngebieten
hergestellt.

= Abwéqung Teilgebiet BPL 539 B (BPL Nr. 539 B ,.Erweiterung des Brandenburgischen
Viertels*)

Der Bebauungsplan BPL Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels* schlieB3t
nérdlich an den zuvor benannten Bebauungsplan Nr. 539 A an. Auch hier handelt es sich um
die Planung fir das Wohngebiet 6stlich der Spechthausener StraBe. Im Gegensatz zum stdlich
gelegenen B-Plan wurde dieser Plan jedoch bislang nicht vollstdndig umgesetzt. Gerade des-
wegen kann die Gefahr nicht ausgeschlossen werden, dass sich hier Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln, die zu einem stadtplanerisch ungewollten Kaufkraftabzug aus dem nahegelegenen
zentralen Versorgungsbereich ,Brandenburgisches Viertel* fihren. Die Festsetzungen des B-
Plans Nr. 539 B ,Erweiterung des Brandenburgischen Viertels“ sehen keine Einschréankung der
gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Hauptnutzungen und der geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO
zuldssigen Nutzungen vor. Die Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind daher bis-
lang grundsatzlich uneingeschrankt zulassig. Diese Regelung wird unter Anwendung der oben
erlauterten Gesamtsystematik so veréndert, dass Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversor-
gung mit zentrenrelevanten Sortimenten dienen, nur noch ausnahmsweise zuldssig sind. Damit
ist die notwendige Prifung jedes Einzelfalls gesichert.
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Die nicht als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen im Plangebiet sind als Reines
Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zuléassigen Laden
zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets stehen nicht im Widerspruch
zu den Zielen der vorliegenden Planung. Eine Erganzung der textlichen Festsetzung im Reinen
Wohngebiet ist auch hier nicht erforderlich.

= Abwaqungq Teilgebiet BPL 601/1 (BPL Nr. 601/1 ,,Wohnpark Finow*)

Das Teilgebiet BPL 601/1 umfasst die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans BPL 601/1 ,Wohnpark
Finow". Dieser Bebauungsplan soll im Juni 2011 als Satzung beschlossen werden. Der bislang
die Mehrheit dieser Plangebietsflachen erfassende, rechtsverbindliche Bebauungsplan BPL Nr.
601 ,Wohnpark Finow* befindet sich parallel in der Aufhebung; der Aufhebungsbeschluss soll
ebenfalls im Juni 2011 erfolgen.

Da mit der Inkraftsetzung des Bebauungsplans BPL 601/1 ,Wohnpark Finow" wahrend der Of-
fenlage des strategischen Bebauungsplans zu rechnen ist, wird die Erganzung des
Bebauungsplans bereits vorsorglich in den hier vorliegenden Entwurf aufgenommen.

Der Bebauungsplan BPL 601/1 weist als Baugebiet das Allgemeine Wohngebiet gemani § 4
BauNVO aus. Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind als unzuléssig festgesetzt. Ge-
sonderte Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben werden hingegen nicht
getroffen; dies soll durch den strategischen Bebauungsplan erfolgen.

Das Teilgebiet 601/1 befindet sich in einer fuBlaufigen Entfernung von nur 400 m stdlich des
zentralen Versorgungsbereichs und bietet ein nicht unerhebliches Potential an unbebauten Fla-
chen; bislang sind nur entlang der Biesenthaler StraBe Wohngebaude vorhanden, die
rickwartigen Flachen sind unbebaut. Zudem liegt das Teilgebiet unmittelbar an der Biesentha-
ler StraBe, die die Anbindung an den Flugplatz darstellt. Aufgrund der raumlichen Lage und der
GroBe des Wohngebiets sollen hier nur kleine, wohngebietsversorgende Laden zugelassen
werden kdnnen. Zudem sollen unnétige Zielverkehre vermieden werden. Angesichts dieser Zie-
le sowie zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde ist es daher erforderlich und abwagungsgerecht, dass auch der Bebauungsplan
601/1 die strategischen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Betrieben der Nahversorgung im
allgemeinen Wohngebiet enthalt.

=  Abwigung Teilgebiet BPL 608 (BPL Nr. 608 ,,Mirkische Heide I, i. d. F. der 1. Ande-
rung)

Der rund 17,6 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL 608 ,Markische Heide I i.
d. F. der 1. Anderung befindet sich am westlichen Rand der Eberswalder Kernstadt im Stadtbe-
zirk Finow, Unterbezirk Finow-West. Hierbei handelt es sich um ein ausgedehntes Wohngebiet
mit Ein- und Doppelhausbebauung. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Juli 2010 sind
keine Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die nachstgelegenen Nahversorgungsstandorte sind der
zentrale Versorgungsbereich ,Finow* und das SB-Warenhaus ,Realkauf® in Finowfurt (siehe
auch Beschreibung des Bezirks im Kap. 8.2 Charakterisierung und Versorgungssituation flr die
Stadtbezirke und Unterbezirke von Eberswalde).

Als Baugebiet setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan mehrheitlich das Reine Wohngebiet
gemafB § 3 BauNVO fest. Die im Reinen Wohngebiet nach § 3 Abs. 3 BauNVO zul&ssigen L&-
den zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets stehen nicht im
Widerspruch zu den Zielen der vorliegenden Planung. Eine Erganzung der texilichen Festset-
zung im Reinen Wohngebiet ist nicht erforderlich.




Begrindung zum Seite 126
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

Die unmittelbar an der Eberswalder StraBe gelegenen Flachen sind jedoch als Allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Laut Begrindung des rechtsverbindlichen B-
Plans liegen diese Grundstlcke direkt an der BundesstraBe B 167 und sollen durch zulassige
gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss die glinstige verkehrliche Anbindung am Stadteingang
nutzen kénnen. Eine Einschrankung der im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nut-
zungen erfolgt nicht. Lediglich die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind unzuldssig. Auf der vorhandenen, unbe-
bauten Baugrundsticksflache mit einer GréBe von ca. 1.400 m? wédre somit bislang die
Errichtung von Einzelhandelsnutzungen, die im Widerspruch zu den Zielen des Einzelhandels-
konzepts stehen, moglich.

Insbesondere mit Ricksicht auf die Lage des Plangebiets an der BundesstraBe B 167 und im
Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereich ,Finow* soll auch fir dieses Gebiet klarge-
stellt werden, dass Laden hier nur in zentrenvertraglicher Weise angesiedelt werden dirfen. Der
nahversorgungsrelevante Einzelhandel soll daher — abgesehen von den Kiosken und Back-
shops — nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweis: Parallel zur Aufstellung des strategischen Bebauungsplans wird der Bebauungsplan
BPL 608,Markische Heide I, i. d. F. der 1. Anderung geandert. Gegenstand dieser 3. Anderung
ist die Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen fir die Flachen des Allgemeinen
Wohngebiets Ostlich der StraBe ,Zum Samithsee®. Die textlichen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans werden durch die 3. Anderung nicht beriihrt und gelten
uneingeschrankt fort. Die 3. Anderung des Bebauungsplans und die zeitgleiche Erganzung
durch den strategischen Bebauungsplan stehen nicht im Widerspruch zueinander.

= Abwigung Teilgebiet BPL 805 (B-Plan Nr. 805 ,,Abrundung Ostend®, i. d. F. der 1. An-
derung, zuletzt geandert durch die 1. Teildnderung)

Das Teilgebiet BPL 805 befindet sich ganz am 0stlichen Rand der Eberswalder Kernstadt. Es
handelt sich dabei um ein Gebiet mit einem erheblichen Potential an bebaubaren Flachen. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 805 setzt die Flachen in seinem Geltungsbereich als
Grunflache mit Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten-Anlage”, als Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO und als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO fest. Die Flachen des Allgemei-
nen Wohngebiets erstrecken sich nérdlich der PlanstraBe A entlang der StraBe Ostender
Hbéhen bis einschlieBlich entlang der StraBe Am Rohrpfuhl.

Um die Entwicklung eines eindeutigen Wohngebietscharakters zu sichern, beschréankt der gel-
tende Bebauungsplan BPL Nr. 805 die Zuléssigkeit von Vorhaben im Allgemeinen Wohngebiet
auf die gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen, die gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten sind unzuldssig. Lediglich im westlichen
Bereich des WA 1 wurden mit der 1. Teildnderung des Bebauungsplans die sonstigen nicht st6-
renden Gewerbebetriebe als allgemein zulassig festgesetzt. Die Laden, die der Versorgung des
Gebiets dienen, waren daher bislang grundsétzlich uneingeschrankt zulassig. Die allgemeine
Zulassigkeit stand im Widerspruch zu den Zielen des Einzelhandelskonzepts und des Bebau-
ungsplans: Zur Erhaltung und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sollen die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zukinftig nur noch ausnahmsweise zulassig
sein. Das Wohngebiet ,Ostender Hohen* wird zudem Uber den in ca. 1.000 m Entfernung gele-
genen ergadnzenden Einzelhandelsstandort ,Ostend” versorgt. Der erganzende
Einzelhandelsstandort ,Ostend” tragt zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung des gesam-
ten Stadtteils Ostend bei. Zuséatzliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebote sollen
laut Einzelhandels-Zentrenkonzept in die bestehende Struktur zwischen FriedhofstraBe und
SaarstraBe integriert werden. Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass in dem an der Freienwalder
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StraBe gelegenen Mischgebiet auf der Grundlage eines bereits in der Vergangenheit erteilten
Bauvorbescheids die Errichtung eines Lebensmittelmarktes erfolgen soll. Somit wirde auch
eine zusatzliche, ebenfalls fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fir das Wohngebiet ,Ostender
H6hen* bestehen.

Um stadtebaulich unerwilinschten Einzelhandelsansiedlungen in diesem groBen Wohngebiet
vorzubeugen, ist es notwendig, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nur noch aus-
nahmsweise zuzulassen. Uber die damit mégliche Einzelfallprifung kénnen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche und den ergadnzenden Einzelhandelsstandort ,Ostend” unzutragliche
Entwicklungen verhindert werden. Wie bei den anderen Wohnbereichen sind Kioske; Trinkhal-
len und Backshops uneingeschrankt zuléssig, weil sie kein Stérpotential aufweisen.

Anmerkung zur Unzulassigkeit von Tankstellenshops in den Allgemeinen Wohngebieten

Durch den mit der textlichen Festsetzung TF 8 verfigten Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten werden in den betroffenen Allgemeinen Wohngebieten
auch sogenannte Tankstellenshops erfasst und damit unzulédssig. Diese werden nach der Sys-
tematik des B-Plans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® anderenorts
grundséatzlich zugelassen. Bei der Betrachtung der durch die Festsetzung TF 8 eingeschrankten
Allgemeinen Wohngebiete ergibt sich jedoch, dass in den einbezogenen Teilgebieten BPL
404/3, BPL 608 und BPL 805 die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tank-
stellen von vornherein durch die rechtsverbindlichen Bebauungsplane ausgeschlossen wurden.
In den Teilgebieten BPL 539 A und BPL 539 B sind (die nur ausnahmsweise zulassigen) Tank-
stellen hingegen nicht als unzuldssig festgesetzt. Aufgrund der baulichen Gestalt der
Baugebiete und vor dem Hintergrund, dass die Zulassung einer Tankstelle der Einzelfallprifung
vorbehalten bleibt, wird eine Ausnahmereglung zur Zuléssigkeit von Tankstellenshops in den
Teilgebieten BPL 539 A und BPL 539 B stadtebaulich nicht flr erforderlich gehalten. Sollte in
der Zukunft der zum Zeitpunkt der Aufstellung des strategischen Bebauungsplans unwahr-
scheinliche Fall eintreten, dass in den Teilgebieten BPL 539 A oder BPL 539 B die Ansiedlung
einer Tankstelle mit zugehérigen Shop zugelassen werden soll, so kann im Einzelfall das In-
strument der Befreiung nach § 31 BauGB von den Festsetzung des strategischen Plans
angewendet werden. Im Ergebnis ergibt sich fur die vorliegende Planung kein Regelungserfor-
dernis hinsichtlich der Zulassung von Tankstellenshops in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten.

Festsetzungen zur Erganzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebauungsplianen
mit der Festsetzung von Mischgebieten (MI)

TF 9 Regelungen fir festgesetzte Mischgebiete (MI)

(1) In den Teilgebieten BPL 520/1 und BPL 805 wird im Mischgebiet die allgemeine Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
ausgeschlossen. Dies gilt nicht fur Einzelhandelsbetriebe mit einem geman der festge-
setzten  Sortimentsliste  nicht  zentrenrelevanten  Kernsortiment und  ohne
zentrenrelevantes Randsortiment.

(2) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit einem
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment zulassig. Diese Betriebe dirfen auf maximal
10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente geman der fest-
gesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.
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(3) Nur im Teilgebiet BPL 805 (nicht im Teilgebiet BPL 520/1) kénnen im Mischgebiet Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment, die der
Versorgung des Gebietes dienen, ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Betriebe
darfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimen-
te gemaB der festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment anbieten.

(4) Die Bestimmungen des Abs. 1 bis 3 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und Back-
shops. Diese kleinen Betriebe sind allgemein zul&ssig.

(5) In den in Abs. 1 Satz 1 benannten Teilgebieten kénnen an den Endverbraucher gerichte-
te  Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlieBlich
Handwerksbetrieben) mit zentrenrelevanten Sortimenten geman der festgesetzten Sor-
timentsliste ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

= sie in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(6) In den Teilgebieten BPL 520/1 und BPL 805 kénnen im Mischgebiet Tankstellenshops
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 9 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundsétze 1, 2 und 5
des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde” in den rechtsverbindlich festgesetz-
ten Mischgebieten.

Diese Grundsétze lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundséatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.

» Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

» Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

Far die Mischgebiete bedeutet dies folgendes:

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbe-
betriebe. Im Mischgebiet sind gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
grundsétzlich zulassig. Demnach kénnen sich alle Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die nicht
durch § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst und somit nicht ausdricklich Kern- oder Sondergebieten
zugewiesen sind. Zulassig sind daher auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
schossflache  Gber  1.200m2, wenn flir diese die  Vermutungsregel des
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann. Auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ist im Mischgebiet grundséatzlich zulassig.

Diese bislang bestehende Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten bis an die Grenze der GroBflachigkeit widerspricht den stéadtebaulichen Zielstellungen
der Stadt Eberswalde, da sich die Teilgebiete BPL 520/1 und BPL 805 auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt befinden.

Dementsprechend bestimmt Festsetzung 9 fir die Teilgebiete BPL 520/1 und BPL 805, dass im
Mischgebiet zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, auch unter Be-
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rlcksichtigung der bestehenden Angebote vor Ort, Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenre-
levanten Kernsortiment nicht zuldssig sind. Einzelhandelsbetriebe sind nur unter der
Voraussetzung zuldssig, dass sie entweder kein zentrenrelevantes Kernsortiment fihren oder
aber das zentrenrelevante Randsortiment nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache einnimmt.
Hinweis: Das nicht zentrenrelevante Randsortiment von Betrieben mit einem nicht zentrenrele-
vanten Kernsortiment ist nicht beschrankt; flr diese nicht zentrenrelevanten Randsortimente
besteht kein Regelungserfordernis.

Weiterhin kénnen im Einzelfall die zur Versorgung des Gebiets dienenden Laden — also die sog.
Nahversorgungsbetriebe (vgl. dazu die Begriindung der TF 8 Abs. 2) zugelassen werden. Diese
Betriebe der Nahversorgung dirfen dabei auch auf bis zu 10 % ihrer Verkaufsflache ein ihr
Kernsortiment ergdnzendes Randsortiment anbieten; dies dient zur Bertcksichtigung der heut-
zutage marktiblichen Angebotsformen. Zur detaillierten Begriindung der Zulassigkeit der
Randsortimente bei Betrieben der Nahversorgung wird auf die Erlauterungen zu Abs. 2 der text-
lichen Festsetzung 3 verwiesen.

Von der Beschrankung des Einzelhandels im Mischgebiet ausgenommen sind Einzelhandelsbe-
triebe mit einem vollstandig nicht zentrenrelevanten Sortiment sowie die gebietsbezogenen
Kleinstbetriebe wie Kioske und Backshops. Diese Betriebe sind uneingeschrankt zuléssig.

Festsetzung 9 unterstitzt damit eine Beschrankung des sogenannten zentrenrelevanten Ein-
zelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche und sichert zugleich zu, dennoch Betriebe
der Nahversorgung ansiedeln zu kénnen. Dabei ermdglicht die Festsetzung der ausnahmswei-
sen Zuldssigkeit, dass die Entscheidung der Einzelfallprifung vorbehalten bleibt. So wird
gewahrleistet, dass jegliches Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten im Mischgebiet auf seine Zentrenvertraglichkeit hin Gberprift und beurteilt
werden kann.

Von dem Ausschluss von Einzelhandelsbetriebstypen im Mischgebiet gemaBR Absatz 1 wirden
ohne eine Sonderregelung auch eigenstandige Verkaufsstatten von Gewerbe- und Handwerks-
betrieben erfasst, die zentrenrelevante Waren herstellen oder bearbeiten. Dies ist nicht gewollt.
Absatz 5 der Festsetzung 9 zielt daher auf eine Sonderregelung flir den Verkauf selbst herge-
stellter oder bearbeiteter Produkte. Handwerksbetrieben und produzierenden oder
verarbeitenden Gewerbebetrieben soll es ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der
Leistung zu verkaufen, auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die zentrenrele-
vanten Sortimente sind in der festgesetzten Sortimentsliste definiert.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist dabei an die Bedingung des raumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Sowohl die inhaltli-
chen Anforderungen an den rdumlichen und inhaltlichen Zusammenhang als auch an die
Unterordnung der Verkaufsflache gelten entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung
zur textlichen Festsetzung TF 5.

Auf eine prozentuale oder absolute Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache wird entspre-
chend der Begriindung zur textlichen Festsetzung 5 verzichtet. Die Entscheidung Uber eine
ausnahmsweise Zulassigkeit bleibt einer Einzelfallprifung vorbehalten. Die Regelung zielt damit
auf eine Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
durch o. g. Verkaufsstellen. Der Stadt Eberswalde obliegt damit die Beurteilung eines jeden
Vorhabens, auch um zu vermeiden, dass Anzahl und Umfang o. g. Verkaufstellen ein zentren-
schadliches Ausmal annehmen.

Zugunsten der Zulassigkeit von Tankstellenshops wird — analog zur Festsetzung TF 6 — die
Sonderregelung des Absatzes 6 getroffen: Tankstellenshops heutigen Typs sind regelméaBig als
eigenstandige Verkaufsstatten zu beurteilen und daher durch den Ausschluss von Einzelhan-
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delsbetrieben im Mischgebiet geméaB Absatz 1 der Festsetzung 9 betroffen. Dies entspricht der
Systematik des strategischen B-Plans Nr. I, auch anderenorts werden Tankstellenshops grund-
satzlich zugelassen. Die ausfihrliche Erlauterung, warum sog. Tankstellenshops durch den
Einzelhandelsausschluss erfasst werden, ist der Begrindung zur textlichen Festsetzung 6 die-
ses Bebauungsplans zu entnehmen.

Mit der Festsetzung TF 9 werden zwei Bebauungsplane geandert, namlich

= BPL Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel* (Teilgepiet BPL 520/1)
= BPL Nr. 805 ,Abrundung Ostend®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 1.
Teilanderung (Teilgebiet BPL 805).

Die durch TF 9 vollzogenen Anderungen werden nachfolgend fiir jeden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan einzeln abgewogen. Gegenstand der Abwagung sind nur die Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung, die von der Anderung betroffen sind.

= Abwaéqung Teilgebiet BPL 520/1 (BPL Nr. 520/1 ,,Papierfabrik Wolfswinkel*)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel“ liegt in
dem durch gewerbliche Nutzung gepragten Bereich des Stadtbezirks Westend. Das Plangebiet
erstreckt sich entlang der Eberswalder StraBe (BundesstraBe B 167) und ist noch immer ge-
pragt durch die baulichen Anlagen der aufgegebenen Papierfabrik Wolfswinkel. Dabei handelt
es sich um ein- bis dreigeschossige Hallen- und Lagergebdude, ein noch bewohntes dreige-
schossiges Mehrfamilienhaus, die ehemalige Fabrikantenvilla samt Nebengebaude sowie den
verwilderten Park Wolfswinkel. Die ansdssigen Nutzungen beschranken sich auf eine Kfz-
Werkstatt mit Verkauf von Gebraucht- und Neuwagen sowie einen Betrieb, der Baumaschinen
verleiht und verkauft. Die Mehrheit der Flachen und Gebaude liegt brach.

Zielstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 520/1 ist die Revitalisierung des
brachliegenden Industriestandortes, indem eine ausgewogene, gewerbliche Nutzungsmischung
im Bereich Freizeit-, Kultur-, Bildungs- und Sport erfolgt. In einigen von der Eberswalder StraBe
abgewandten Bereichen ist auch das Wohnen denkbar. Die Parkanlage und die tbrigen Freifla-
chen sollen wiederhergestellt bzw. entwickelt werden. Der Bebauungsplan traf bislang keine
Einschrankungen der gemaB § 6 BauNVO zulassigen Nutzungsarten. Auch Einzelhandelsbe-
triebe waren daher bislang grundséatzlich uneingeschrankt zulassig.

Da das Plangebiet in einer Entfernung von lediglich 300 m zur Einzelhandelsagglomeration an
der Kreuzung mit der Spechthausener StraBe liegt und das Wohnen nur untergeordnet ange-
siedelt werden soll, wurde auf Ausnahmeregelung fur Betriebe der Nahversorgung geman
Absatz 3 verzichtet. Lediglich die nahversorgungsrelevanten Kleinstbetriebe sind geman Absatz
4 zulassig; diese kénnen den Bedarf, der aus der angestrebten gewerblichen Entwicklung resul-
tieren kann, decken. Das Einzelhandelskonzept weist die nahegelegene Ansammlung von
Fachmarkten — darunter auch mehrere Nahversorgungsanbieter — als ergdnzenden Einzelhan-
delsstandort aus; dieser Bereich ist fuBlaufig gut erreichbar und sichert eine weitergehende
Nachfrage ab. Mit dem Verzicht auf die Sonderreglung soll einer weiteren stadtebaulich uner-
winschten Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten an der BundesstraBe 167 vorgebeugt
werden.

Aufgrund der Orientierung auf eine gewerbliche Nachnutzung des Bereichs ist es jedoch sinn-
voll und zur Vermeidung ungerechtfertigter Einschrankungen auch erforderlich, die
Ausnahmeregelungen fir den Annex-Handel gemaB Absatz 5 und fir Tankstellenshops geman
Absatz 6 zu treffen. Zur ausfuhrlichen Begrindung der Sonderregelungen fir den Annex-
Handel und fir Tankstellenshops sei auf die Ausfliihrungen zu den textlichen Festsetzungen TF
5 und TF 6 verwiesen.
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Fazit: Zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie zur Umsetzung
der weiteren, u. a. auch damit verbundenen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswal-
de wird der Bebauungsplan BPL Nr. 520/1 ,Papierfabrik Wolfswinkel“ daher wie vorgesehen
geandert.

= Abwiqung Teilgebiet BPL 805 (B-Plan Nr. 805 ,,Abrundung Ostend*, i. d. F. der 1. An-
derung, zuletzt gedndert durch die 1. Teilanderung)

Wie oben bereits geschildert wurde, befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
BPL Nr. 805 ,Abrundung Ostend®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 1. Teilan-
derung im Eberswalder Stadtteil Ostend ganz an der Ostgrenze der Kernstadt. Die als
Mischgebiet ausgewiesenen Flachen erstrecken sich entlang der Freienwalder StraBe und deh-
nen sich rdckwartig bis zur PlanstraBe A aus; dabei bestehen noch erhebliche freie
Flachenpotenziale zur Nutzungserganzung und -verdichtung. Im Gebiet selbst und in seiner
unmittelbaren Umgebung sind bereits verschiedene gewerbliche Nutzungen anséassig, welche
die Lagegunst an der Ein- und AusfallstraBe nutzen. Dabei handelt es sich um die folgenden
Gewerbebetriebe: Tankstelle, Autohandel und -service, Bau- und Werkzeughandel sowie Ge-
trankemarkt. Auch ein Bekleidungsgeschéft (Outdoor- und Armyshop) ist hier anséssig.

Fir das Mischgebiet, bestehend aus drei Teilflachen, setzte der Plan bisher fest, dass die Aus-
nahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Die gemaR
§ 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Hauptnutzungen wurden fir die Teilflachen Ml 1 bis Ml 3 teil-
weise unterschiedlich eingeschrankt: in der rlckwartig der Freienwalder StraBe gelegenen
Mischbauflache Ml 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen zum Schutz des unmittelbar an-
grenzenden Wohngebietes nicht zulassig. In den straBenseitig gelegenen Mischbauflachen 2
und 3 hingegen bestehen keine Einschrankungen; Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie
alle anderen in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen sind allgemein zulassig. Dement-
sprechend waren auch Einzelhandelsbetriebe bislang allgemein zulassig.

Im Interesse einer sinnvollen Steuerung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung dieses Ge-
biets am Ortsausgang der Kernstadt und in fuBlaufiger Nahe zum erganzenden
Einzelhandelsstandort ,Ostend” sowie in mittlerer Entfernung zum zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Stadtmitte” ist es — wie schon fir das Wohngebiet — auch fir das festgesetzte
Mischgebiet erforderlich und abwagungsgerecht, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten nur noch auf die Nahversorgung beschrankt und grundsatzlich nur noch aus-
nahmsweise zuzulassen. Dadurch kénnen stadtebaulich unerwiinschte Ansiedlungen und damit
einhergehende Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche und des erganzenden
Einzelhandelsstandorts ,,Ostend” verhindert werden. Kioske usw. bleiben regelmaBig zulassig.

Folgender Hinweis ist wichtig: Im betroffenen Mischgebiet wurde ein Bauvorbescheid flr die
Errichtung eines nicht groBflachiger Lebensmittel-Discounters erteilt. Dessen planungsrechtli-
che Zulassigkeit wird durch TF 9 wie folgt beruhrt: Die im Bescheid genehmigte Nutzung darf
unverandert errichtet werden und genieBt dann Bestandsschutz. Nach Erléschen des Be-
standsschutzes kann eine Nachnutzung der baulichen Anlage durch einen Einzelhandelsbetrieb
mit zentrenrelevanten Waren nur unter der Voraussetzung, dass dieser ausschlieBlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente als Kernsortiment sowie ggf. in Ergdnzung dazu auf maximal
10 % seiner Verkaufsflache sonstige Sortimente als Randsortiment anbietet, ausnahmsweise
zugelassen werden. Die Zulassung kann erfolgen, muss aber nicht. Dabei handelt es sich um
eine Einzelfallprifung mit offenem Ergebnis.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaB Absatz 1 erfasst — fir sich betrachtet —
auch eigenstandige Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben, soweit
diese zentrenrelevante Sortimente flhren sowie Tankstellenshops. Darin lage eine nicht ge-
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rechtfertigte Einschrédnkung. Die Abséatze 5 und 6 zielen daher auf eine Sonderregelung fur den
Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte sowie fir Tankstellenshops. Hand-
werksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieben soll es ermdglicht
werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen, auch wenn diese als zentrenre-
levant einzustufen sind. Die Sonderregelung fir Tankstellenshops erfolgt im Interesse des
wirtschaftlichen Betriebs von Tankstellen sowie im Interesse von deren Nutzern. Zur ausfihrli-
chen Begrliindung der Sonderregelungen flir den Annex-Handel und fir Tankstellenshops sei
auf die Ausfuhrungen zu den textlichen Festsetzungen TF 5 und TF 6 verwiesen.

Festsetzungen zur Ergianzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebauungsplinen
mit der Festsetzung von Gewerbegebieten (GE)

TF 10 Regelungen fir festgesetzte Gewerbegebiete (GE)

(1) Im Teilgebiet BPL 400 wird im Gewerbegebiet die allgemeine Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben ausgeschlossen.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und Backshops.
Diese kleinen Betriebe sind allgemein zuléssig.

(3) Im Teilgebiet BPL 400 kénnen an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von
sonstigen Gewerbebetrieben (einschlieBlich Handwerksbetrieben) im Gewerbege-
biet ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

* sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmt.

(4) Im Teilgebiet BPL 400 kénnen im Gewerbegebiet Tankstellenshops aushahmsweise
zugelassen werden, wenn sie als Verkaufsstatte in einem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)

Begriindung zu TF 10:

Mit der Festsetzung 10 wird nur der Bebauungsplan BPL Nr. 400, ,Technologie- und Gewerbe-
park, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 3. Anderung (Teilgebiet 400)
geandert.

Die textliche Festsetzung 10 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung der Grundséatze 1, 4 und
5 des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde” im rechtsverbindlich festgesetz-
ten Gewerbegebiet.

Gewerbegebiete dienen gemai der BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben (§ 8 Abs. 1 BauNVO). Einzelhandelsbetriebe stellen eine Un-
terart von ,Gewerbebetrieben aller Art* dar, und sind damit allgemein zulassig. Eine
Beschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen besteht dabei nur fur die groBfla-
chigen Betriebe, die gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind.
Diese generelle Zulassigkeit nach der BauNVO steht den stédtebaulichen Zielstellungen der
Stadt Eberswalde entgegen. Diese lauten:

= Beschrankung der Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die zentra-
len Versorgungsbereiche und
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= Sicherung der Gewerbegebiete fir Handwerksbetriebe und produzierende bzw. weiterver-
arbeitende Gewerbetriebe.

Ein Regelungserfordernis ergibt sich nur fir das ausgedehnte Gewerbe- und Industriegebiet
»1echnologie- und Gewerbepark®. Das Gebiet liegt weder in einem der zentralen Versorgungs-
bereiche noch umfasst es einen der im Einzelhandels-Zentrenkonzept ausgewiesenen
erganzenden Einzelhandelstandorte. Die Flachen liegen nérdlich des Oder-Havel-Kanals und
damit dezentral. Der Standort verfugt auch aktuell noch Uber erhebliche Freiflachenpotenziale
fir die Ansiedlung von gewerblichen und industriellen Nutzungen. Einzelhandelsbetriebe sind
hier bislang nicht anséassig. Eine Einschrankung der gemaB § 8 BauNVO zuléassigen Nutzungen
erfolgte bisher nicht durch die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans 400, 1. Anderung. Die im § 8 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen — Wohnungen
flr Betriebsangehdrige in beschranktem Umfang, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke und Vergnigungsstatten — sind hier allgemein zulassig.

Far die Gbrigen durch Bebauungsplan (VEP 218, BPL 520/3, BPL 623 und BPL 626) festgesetz-
ten Gewerbegebiete besteht kein Regelungserfordernis: Entweder sind Einzelhandelsbetriebe
aufgrund der textlichen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne bereits nicht
zulassig oder aber aufgrund der baulichen Gestalt der Flachen und ihrer Nutzung ist eine zent-
renbeeintrachtigende Einzelhandelsnutzung nicht zu erwarten. Zur Begrindung des zu
verneinenden Planungserfordernisses sei auf die Ausfiihrungen im Kapitel 6.1.5 ,Bebauungs-
plane“ verwiesen.

GemaB der Festsetzung 10 sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet generell ausge-
schlossen. Eine Unterscheidung zwischen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und
Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt hier nicht, der Ausschluss betrifft Be-
triebe beider Sortimentskategorien gleichermaBen. Nur Kioske u. &. Kleinstbetriebe sollen im
Interesse der im Gebiet beschaftigten oder sich dort aufhaltenden Personen zulassig sein.

Der generelle Ausschluss von Betrieben des Einzelhandels im festgesetzten Gewerbegebiet
geht Uber die in diesem Bebauungsplan getroffene Regelung fir faktische Gewerbegebiete, die
nach § 34 Abs. 2i V. m. § 8 BauNVO zu beurteilen sind, hinaus (vgl. dazu die Synopse im Kapi-
tel 9.4). Im faktischen Gewerbegebiet ist der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (ohne zentrenrelevantes Nebensortiment) uneingeschrankt zuldssig. Der durch
Festsetzung TF 10 vorgenommene generelle Ausschluss von allen Einzelhandelsbetrieben ist
aus folgenden Griinden gerechtfertigt:

= Die Flachen liegen dezentral am Rande des Stadtgebiets;

= zusatzlicher Zielverkehr als Folge von Einzelhandelsnutzungen soll vermieden werden;

= bislang sind dort keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorhanden;

= die Schaffung eines neuen dezentralen Angebotsschwerpunktes des Einzelhandels ist stad-
tebaulich unerwiinscht.

Die Festsetzung 10 unterstitzt in der Hauptsache die Beschréankung des Einzelhandels auf die
zentralen Lagen. In untergeordnetem Umfang zielt der generelle Einzelhandelsausschluss auf
die Wahrung des Gebietscharakters von Gewerbegebieten: Gewerbegebiete sollen primar dem
produzierenden und artverwandten Gewerbe vorbehalten werden. Dazu ist anzumerken, dass
es im vorliegenden Fall nicht notwendig ist, weitere flankierende Nutzungsausschlisse in den
Gewerbegebieten vorzunehmen, um den Gebietscharakter zu wahren. Weiterhin ist klarzustel-
len, dass die Stadt Eberswalde Uber ausreichende Flachenpotentiale fir Gewerbe- und
Industriebetriebe verflgt; die Beschrankung des Einzelhandels zugunsten des klassischen pro-
duzierenden Gewerbes resultiert nicht aus einer verscharften Flachenkonkurrenz.
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Der sogenannte Annex-Handel mit selbst produzierten oder verarbeiteten Waren und Tankstel-
lenshops sollen allerdings im Gewerbegebiet zuldssig bleiben, da davon keine stédtebaulich
relevanten Gefahren ausgehen. Daher wurden die Abséatze 3 und 4 der TF 10 festgesetzt.

Uber die TF 10 Abs. 3 soll es Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben erméglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen.
Dies gilt auch flr zentrenrelevante Produkte. Die ausnahmsweise Zulassigkeit der Verkaufsstéat-
ten von Gewerbetrieben aller Art ist dabei an die Bedingung des rdumlichen und funktionalen
Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknipft. Die inhaltlichen An-
forderungen an den raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang sowie an die Unterordnung
der Verkaufsflache sind in der Begriindung zur textlichen Festsetzung 5 erlautert.

In der TF 10 Abs. 3 wird fUr die Annex-Betriebe lediglich eine ausnahmsweise Zulassigkeit er-
6ffnet. Somit bleibt auch bei solchen Vorhaben jede Entscheidung der Einzelfallprifung
vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf die Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt durch eine unangemessene Haufung oder den
ungewodhnlichen Umfang von Annex-Verkaufsstéatten.

Fir Tankstellenshops wird analog zur Festsetzung TF 6 eine Sonderregelung fiir sogenannte
Tankstellenshops getroffen. Sie sind ausnahmsweise zulassig. Tankstellenshops heutigen Typs
sind regelmaBig als eigenstandige Verkaufsstatten zu beurteilen; sie waren daher ohne Sonder-
regelung durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet gemaf
TF 10 Abs. 1 unzuldssig. Die Unzulassigkeit von Tankstellenshops in dem in Rede stehenden
Gewerbegebiet wirde eine unangemessene Einschrankung darstellen. Die ausfuhrliche Erlau-
terung, warum sog. Tankstellenshops durch den Einzelhandelsausschluss erfasst werden, ist
der Begrindung zur textlichen Festsetzung 5 dieses Bebauungsplans zu entnehmen.

Festsetzungen zur Erganzung oder Anderung von rechtsverbindlichen Bebauungsplianen
mit der Festsetzung von Industriegebieten (Gl)

TF 11 Regelungen fiir festgesetzte Industriegebiete (Gl)

(1) In den Teilgebieten BPL 400 und BPL 421 wird im Industriegebiet die allgemeine Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

(2) Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fir Kioske, Trinkhallen und Backshops.
Diese kleinen Betriebe sind allgemein zulassig.

(3) In den Teilgebieten BPL 400 und BPL 421 kdnnen im Industriegebiet an den End-
verbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben (einschlieBlich
Handwerksbetrieben) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
= sie in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit

dem sonstigen Gewerbebetrieb stehen und

= deren Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.

(4) In den Teilgebieten BPL 400 und BPL 421 kénnen im Industriegebiet Tankstellenshops
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie als Verkaufsstéatte in einem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO 1990)
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Begriindung:

Die textliche Festsetzung 11 dient der rechtsverbindlichen Umsetzung von Grundsatz 1 und
Grundsatz 5 des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts Stadt Eberswalde“ in rechtsverbindlich fest-
gesetzten Industriegebieten. Grundsatz 1 und Grundsatz 5 lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.
»= Grundsatz 5: Einzelhandel in Verbindung mit Gewerbebetrieben kann zulassig sein.

Industriegebiete (Gl) dienen nach der BauNVO ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben; dabei sind vorwiegend solche Betriebe anzusiedeln, die in anderen Baugebieten
unzuléssig sind (§ 9 Abs. 1 BauNVO). Im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe als soge-
nannte ,Gewerbebetriebe aller Art' zwar allgemein zuldssig; sie gehdren aber nicht zu den
bevorzugt im Gl anzusiedelnden Betrieben, da sie auch in anderen Baugebieten zulassig sind.
Der allgemeinen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den festgesetzten Industriegebie-
ten stehen auch die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswalde
entgegen. Denn die Stadt Eberswalde will Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf die zentralen Versorgungsbereiche beschranken und ihre Industriegebiete fir
Handwerksbetriebe und produzierende bzw. weiterverarbeitende Gewerbetriebe verwendet
wissen.

Festsetzung 11 bestimmt daher, dass Einzelhandelsbetriebe im Industriegebiet nicht zuldssig
sind. Eine Unterscheidung zwischen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt nicht. Der Ausschluss betrifft Betriebe
beider Sortimentskategorien gleichermaBen. Lediglich Kioske u. a. Kleinstbetriebe sind von der
Beschrankung ausgeschlossen; dies geschieht im Interesse der im Gebiet beschaftigten Perso-
nen.

Der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich im Industriegebiet ebenso
wie in bestimmten Gewerbegebieten:

Die Stadt Eberswalde hat mit der Festsetzung von rechtverbindlichen B-Planen fir bestimmte
Industriegebiete eine ausdrickliche Entscheidung daflir getroffen, dass diese Gebiete fiir das
klassische produzierende Gewerbe und die Industrie zur Verfligung stehen sollen. Durch den
hier vorgenommenen generellen Ausschluss von gréBeren Einzelhandelsbetrieben als Kioske
und Backshops wird diese stadtebauliche Zielsetzung unterstitzt.

Fir den vollstandigen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sprechen ebenso wie in den
oben abgehandelten Gewerbegebieten auch die folgenden Argumente:

= Die Flachen liegen dezentral am Rande des Stadtgebiets;

= zusatzlicher Zielverkehr als Folge von Einzelhandelsnutzungen soll vermieden werden;

= bislang sind dort keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorhanden;

= die Schaffung eines neuen dezentralen Angebotsschwerpunktes des Einzelhandels ist stad-
tebaulich unerwiinscht.

Die Festsetzung 11 unterstitzt in der Hauptsache die Beschréankung des Einzelhandels auf die
zentralen Lagen. Daneben zielt der generelle Einzelhandelsausschluss auf die Wahrung des
Gebietscharakters von Industriegebieten: Das Industriegebiet soll primar dem produzierenden
und artverwandten Gewerbe vorbehalten werden. Nur der sogenannte Annex-Handel und
Tankstellenshops werden entsprechend der Systematik dieses Plans im Wege der Ausnahme
zugelassen. Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Stadt Eberswalde Uber ausrei-
chende Flachenpotentiale fir Gewerbe- und Industriebetriebe verfigt; die Beschrankung des
Einzelhandels zugunsten des klassischen produzierenden Gewerbes und der Industriebetriebe
resultiert nicht aus einer verscharften Flachenkonkurrenz.
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Der sogenannte Annex-Handel mit selbst produzierten oder verarbeiteten Waren und Tankstel-
lenshops sollen allerdings im Industriegebiet zulassig bleiben, da von ihnen keine stadtebaulich
relevanten Gefahren ausgehen. Daher wurden die Abséatze 3 und 4 der TF 11 festgesetzt.

Uber die TF 11 Abs. 3 soll es Handwerksbetrieben und produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbebetrieben ermdglicht werden, ihre Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen,
auch wenn diese als zentrenrelevant einzustufen sind. Die ausnahmsweise Zulassigkeit der
Verkaufsstatten von Gewerbetrieben aller Art ist dabei an die Bedingung des raumlichen und
funktionalen Zusammenhangs sowie an die Unterordnung der Verkaufsflache geknlpft. Die
inhaltlichen Anforderungen an den raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang sowie an die
Unterordnung der Verkaufsflache sind in der Begriindung zur textlichen Festsetzung 5 erlautert.

In der TF 11 Abs. 3 wird fUr die Annex-Betriebe lediglich eine ausnahmsweise Zulassigkeit er-
6ffnet. Somit bleibt auch bei solchen Vorhaben jede Entscheidung der Einzelfallprifung
vorbehalten. Die Regelung zielt damit auf die Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt durch eine unangemessene Haufung oder den
ungewodhnlichen Umfang von Annex-Verkaufsstéatten.

Fir Tankstellenshops wird analog zur Festsetzung TF 6 eine Sonderregelung getroffen. Sie
sind ausnahmsweise zulassig. Tankstellenshops heutigen Typs sind regelmaBig als eigenstan-
dige Verkaufsstatten zu beurteilen; sie waren daher ohne Sonderregelung durch den
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Industriegebiet gemaB TF 11 Abs. 1 unzulassig. Die
ausfuhrliche Erlauterung, warum sog. Tankstellenshops durch den Einzelhandelsausschluss
erfasst werden, ist der Begrindung zur textlichen Festsetzung 5 dieses Bebauungsplans zu
entnehmen.

Mit der Festsetzung 11 werden die Bebauungsplane

= BPL Nr. 400, ,Technologie- und Gewerbepark®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geandert
durch die 3. Anderung (Teilgebiet BPL 400)
= BPL Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde® (Teilgebiet BPL 421)

geandert. Die Anderung wird nachfolgend fiir jeden der beiden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane einzeln abgewogen.

= Abwagung Teilgebiet BPL 400 (BPL Nr. 400, .Technologie- und Gewerbepark™, i. d. F.
der 1. Anderung, zuletzt geandert durch die 3. Anderung)

Der oben bereits charakterisierte Bebauungsplan BPL Nr. 400, ,Technologie- und Gewerbe-
park®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 3. Anderung (siehe TF 10) setzt fest,
dass im Industriegebiet (Gl) die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen — Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke — nicht zu-
lassig sind. Einschrankungen der gemaB § 9 Abs. 2 BauNVO zulassigen Hauptnutzungen
erfolgen nicht. Im Industriegebiet (Gl) sind Einzelhandelsbetriebe daher bislang grundséatzlich
zuldssig. Die Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevanten Sortimenten
ware nachteilig fur die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche. Zur Umsetzung der
diesbezliglichen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswalde wird der Bebauungsplan
Nr. 400, ,Technologie- und Gewerbepark®, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geéndert durch die 3.
Anderung durch die Festsetzung 11 dieses Bebauungsplans gedndert.

= Abwéqung Teilgebiet BPL 421 (BPL Nr. 421 ..Industriegebiet Binnenhafen Eberswal-
de“

Der Bebauungsplan Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde* stellt die Flachen in sei-
nem Geltungsbereich ausnahmslos als Industriegebiet gemaB § 9 BauNVO dar.
Einschrankungen der zulassigen Nutzungen werden lediglich fir die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2
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BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke — sowie fur Anlagen der Abstandklassen 1 und 2 der Abstandsleitlinie
getroffen. Im Industriegebiet (Gl) waren Einzelhandelsbetriebe daher bislang grundsétzlich zu-
lassig. Das Plankonzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplans sieht die Verdichtung des
Industriestandortes vor.

Das Industriegebiet Binnenhafen erstreckt sich stdlich des Oder-Havel-Kanals. Hierbei handelt
es sich um ein weitlaufiges Areal, dessen Flachen nur untergeordnet belegt sind. Die unbebau-
ten Flachen werden augenscheinlich zu Lagerzwecken genutzt. Das Gebiet ist fir die
Offentlichkeit nicht ohne weiteres zuganglich. Vor diesem Hintergrund und angesichts der Ziel-
stellungen des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 421 sowie der des strategischen
Bebauungsplans ist der vollstdndige Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gerechtfertigt.
Kleinstbetriebe wie Kioske u. a. sollen zur Versorgung der im Gebiet Tatigen zulassig sein; dies
wird durch Absatz 2 sichergestellt. Auch wenn die Zugéanglichkeit der Flachen fur die Allge-
meinheit zum Zeitpunkt der Planaufstellung stark eingeschréankt ist, wird fir eine in der Zukunft
potentiell mégliche und planungsrechtlich zulassige Ansiedlung einer Tankstelle die Ausnahme-
regelung flr die Tankstellenshops geman Absatz 4 getroffen.

Fazit: Zur Vermeidung unerwiinschter Entwicklungen zum Nachteil der zentralen Versorgungs-
bereiche und zwecks Umsetzung den damit verbundenen stadtebaulichen Zielstellungen der
Stadt Eberswalde wird der Bebauungsplan Nr. 421 ,Industriegebiet Binnenhafen Eberswalde*
durch die Festsetzung 11 dieses Bebauungsplans wie oben beschrieben geéndert.

9.2.3 KLARSTELLUNG UND ERGANZUNG VON FESTSETZUNGEN DES
RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLANS BPL 520/3 ,,EISENSPALTEREI
OST“ (TEILGEBIET BPL 520/3) SOWIE DES RECHTSVERBINDLICHEN
BEBAUUNGSPLANS BPL 528 ,,GOTZENBAUMARKT* (TEILGEBIET BPL 528)

TF 12 Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Sondergebiet des Be-
bauungsplans BPL 520/3 ,Eisenspalterei-Ost”, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt
geandert durch die 2. Anderung vom 04.10.2004

TF 12.1 Die Bestimmungen der textlichen Festsetzungen 1.3 und 1.4 des rechtsverbindlichen
B-Plans 520/3 ,Eisenspalterei-Ost, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geéndert durch die 2. Ande-
rung vom 04.10.2004 werden aufgehoben; an ihre Stelle treten die folgenden Bestimmungen:

(1) Anstelle des bisher festgesetzten Sondergebiets ,,GroBflachiger Einzelhandel-
Mobelmarkt* tritt ein Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel”.

(2) In dem Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“ sind Einzelhandelsbetriebe
(groBflachige und nicht groBflachige) allgemein zulassig. Nicht zuldssig sind Einzelhan-
delsbetriebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der
festgesetzten Sortimentsliste benannten zentrenrelevanten Sortimente umfasst. Die zu-
lassigen Betriebe dirfen auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige
zentrenrelevante Sortimente gemaB der festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentren-
relevante Sortimente als Randsortiment anbieten.

(3) Uber die im festgesetzten Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel* gemaBs
Abs. 2 zuldssigen Betriebe hinaus sind Kioske, Trinkhallen und Backshops allgemein
zulassig.

(4) Fur die Verkaufsflachen der geméan Absatz 2 und 3 zulassigen Einzelhandelsbetriebe
wird ein Verkaufsflachenfaktor von 0,4 im Verhaltnis zur BaugrundstticksgréBe festge-
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setzt; demnach dirfen pro vorhandene m? Baugrundstlcksflache je 0,4 m? Verkaufsfla-
che errichtet werden.

(5) In dem festgesetzten Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel“ kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden:
- GroBhandelsbetriebe
- Betriebswohnungen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

TF 12.2 In der Legende der Planzeichnung (Planzeichenerklarung) werden die Worte ,Sonder-
gebiet GroBflachiger Einzelhandel-Mébelmarkt® durch die Worte ,Sondergebiet Nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel” ersetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

TF 12.3 In den textlichen Festsetzungen Nr. 4.2, 9, 10.5, 10.9 und 10.10 des rechtsverbindli-
chen B-Plans 520/3 ,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch
die 2. Anderung werden die Worte ,Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel-
Mobelmarkt* durch die Worte ,Sondergebiet Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” er-
setzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

TF 12.4 Die hier nicht geanderten oder ersetzten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
520/3 ,Eisenspalterei Ost* bleiben unberihrt.

Begriindung:

Die textlichen Festsetzungen 12.1 bis 12.4 dienen der rechtsverbindlichen Umsetzung der
Grundsatze 1, 2, 4 und 5 des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde® fir Fla-
chen im raumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans BPL 520/3
,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 2. Anderung. Das in
Rede stehende Plangebiet liegt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Eberswalde; Teilflaichen z&hlen zum ergadnzenden Einzelhandelsstandort ,Kreuzung
Spechthausener StraBe/Eberswalder StraBe”.

Aus Grinden der Gleichbehandlung der Wettbewerbsstandorte im Stadtgebiet und aufgrund
gebietseigener Entwicklungshemmnisse ist es hier erforderlich, eine dem angewendeten Rege-
lungssystem entsprechende Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu
treffen.

Der Bebauungsplan BPL 520/3 ,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geandert
durch die 2. Anderung setzt in seinem Geltungsbereich bisher die folgenden Bauflachen fest:
ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO und drei Sondergebiete gemaB § 11 BauNVO mit den
Zweckbestimmungen ,Lebensmittelmarkt”, ,GroBflachiger Einzelhandel-Mdbelmarkt“, ,Gedenk-
statte”. Eine Erganzung der textlichen Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet ist nicht
erforderlich: Die Flachen sind bebaut. Hier befindet sich der Eingangsbereich des Familiengar-
tens Eberswalde. Auch fir das Sondergebiet ,Gedenkstatte” besteht kein Regelungserfordernis,
da eine Nutzung als Einzelhandelsbetrieb der Zweckbestimmung Gedenkstatte widerspricht.

Die Sondergebiete ,Lebensmittelmarkt® und ,GroBflachiger Einzelhandel-Mdbelmarkt® liegen
beide innerhalb des erganzenden Einzelhandelsstandorts ,Kreuzung Spechthausener Stra-
Be/Eberswalder StraBe“. Laut den Ausflihrungen im Einzelhandels-Zentrenkonzept besitzt der
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Standort als Agglomeration von verschiedenen Fachmarkten ein deutliches Verkaufsflachen-
gewicht. Aufgrund der verkehrsorientierten Lage des erganzenden Standortes richten sich die
Angebote vornehmlich an den motorisierten Kunden. Eine Erweiterung des zentrenrelevanten
Angebots wird unter stadtebaulichen Gesichtpunkten abgelehnt; die Erweiterung des nicht zent-
renrelevanten Angebots kann auf den ausgewiesenen Flachen, dem SO ,GrofBflachiger
Einzelhandel-Mébelmarkt“ erfolgen.

Im Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” darf die Verkaufsflache gemaB textlicher Festsetzung 1.5
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 1.150 m2 nicht Gberschreiten. Innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflache sind bereits ein Lebensmitteldiscountmarkt und ein Getrankemarkt
ansassig. Die gemaB B-Plan zuldssige Nutzung wurde damit bereits realisiert. Die anséssigen
Nutzungen genieBen nicht nur Bestandsschutz, sondern sind durch das Einzelhandelskonzept
auch als stadtplanerisch akzeptierter Standort ausgewiesen, insofern besteht kein Anderungs-
bedarf.

Ein Anderungserfordernis ergibt sich nur fiir die ausgedehnte Flache des Sondergebiets ,GroB-
flachiger Einzelhandel-Mébelmarkt“. Der Bebauungsplan enthielt bislang nachfolgende textliche
Festsetzungen:

,1.3 Flr das gemdB § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Sondergebiet GroBfldchiger Einzelhan-
del- Moébelmarkt wird die Gesamtverkaufsfliche auf 10.000 qm einschlieBlich eines
branchendiblichen Randsortiments von 10 % begrenzt.”

»1.4 Ausnahmsweise ist in den als Sonstiges Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel-
Mébelmark” ausgewiesenen Sonderbaufldchen die Einordnung von maximal 3 Betriebswoh-
nungen zuldssig.“

Die soeben zitierten Festsetzungen 1.3 und 1.4 werden aufgehoben; in ihre Stellen treten die
strategisch ausgerichteten Bestimmungen der Absétze 1 bis 5 der textlichen Festsetzung 12.1.

Begriindung zu TF 12.1

Mit Absatz 1 wird die Zweckbestimmung des Sondergebiets von ,GroBflachiger Einzelhandel-
Mobelmarkt® in ein Sondergebiet fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel geéndert. Diese
Anderung wurde aufgrund der seit Jahren fehlenden Nachfrage fiir den Standort als Mdébelhaus
unter Berlcksichtung der strategischen Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts getroffen:
Nach Einschatzung des BBE-Marktgutachters ist die Ansiedlung eines 10.000 m2 groBen M6-
belmarktes fiir die Stadt Eberswalde nicht tragfahig*. Diese Einschatzung bestatigt das bislang
nicht vorhandene Interesse von Investoren fir diesen Standort als Mébelmarkt. Der Standort
wird jedoch flr die Ansiedlung anderer Einzelhandelsbetriebe nachgefragt und auch empfohlen.
Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt sich die Offnung des Standortes fiir die Segmente Heim-
werker, Garten, Bauen, Wohnen. Die Stadt Eberswalde beabsichtigt, der Empfehlung des
Gurtachters zu folgen und die im Sondergebiet zuldssigen Sortimente zu erweitern. Die Ansied-
lung eines Fachmarktstandortes mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Nachnutzung fur
die bislang brachliegende Flache soll eréffnet werden. Im Sondergebiet sollen zukinftig nicht
nur Einzelhandelsbetriebe mit Mdbeln zuldssig sein, sondern auch alle anderen nicht zentrenre-
levanten Einzelhandelsbetriebe.

In Absatz 2 und 3 werden die allgemein zulassigen Betriebe definiert: Einzelhandelsbetriebe —
dabei sowohl nicht groBflachige als auch groBflachige Betriebe — mit einem nicht zentrenrele-
vanten Kernsortiment, die auf maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch zentrenrelevante

* BBE Handelsberatung GmbH (2010): Zukunftsfihige Angebotsstrukturen fiir das Stadtzentrum von Eberswalde
unter Beriicksichtigung der Gesamtstadt. Aktualisierung und Fortschreibung 2010, S. 69.
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Sortimente anbieten sowie Kleinstbetriebe wie Kioske u. 4. sind allgemein zulédssig. Die Ein-
schrankung des zuldssigen Warensortiments erfolgt zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche des Stadt Eberswalde; in diesen Bereichen soll sich der zent-
renrelevante Handel konzentrieren. Im ergénzenden Einzelhandelsstandort ,Kreuzung
Spechthausener StraBe/Eberswalder StraBe” hingegen soll sich nur das nicht zentrenrelevante
Angebot auf den ausgewiesenen Potenzialflachen erweitern. Die Bestimmungen des Absatzes
2 sind zur Erreichung dieser Ziele geeignet und erforderlich. Die Regelung zur Zuléssigkeit der
Kleinstbetriebe gemaR Absatz 3 ist erforderlich und geeignet, kleine Nahversorgungsangebote
vor Ort zu ermdglichen. Deren regelmaBige Zulassigkeit fihrt zu keiner Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungsbereiche; somit ware eine Beschrankung unangemessen.

Zu Absatz 4: Da es sich bei dem Sondergebiet nicht um die Planung fur ein Einkaufszentrum
bzw. fir ein spezielles Vorhaben (also nicht um eine vorhabenbezogene Festsetzung) handelt,
ist es nicht mdglich, die maximal zuldssige Verkaufsflache absolut festzusetzen. Die Verkaufs-
flache kann im vorliegenden Fall nur indirekt durch die Festsetzung eines sog.
Verkaufsflachenfaktors begrenzt werden. Der Verkaufsflachenfaktor bestimmt die maximale
VerkaufsflachengréBe im Verhéltnis zur GrundsticksgréBe durch eine Verhéltniszahl.

Die Festsetzung des Absatzes 4 steht dabei in Ubereinstimmung mit der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zu den rechtlich unbedenklichen Beschrankungen von Verkaufsfla-
chen. So fihrt das Bundesveraltungsgericht in seinem Urteil vom 03.04.2008 - 4 CN 3.07 — aus:
,§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO eréffnet der Gemeinde ferner die Méglichkeit, die héchstzuldssige
Verkaufsfldche fir das jeweilige Grundstick im Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass
die maximale VerkaufsfldchengréBe im Verhéltnis zur GrundstlicksgréBe durch eine Verhéltnis-
zahl (z. B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter
Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt
werden soll.”

Das Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” hat eine GrdBe von ca. 25.500 m2.
Unter Berucksichtigung der aufgehobenen Bestimmung 1.3 des rechtverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 502/3 soll die Gesamtverkaufsflache fir den Einzelhandel einschlieBlich von
Randsortimenten und Kleinstbetrieben 10.000 m? nicht wesentlich Uberschreiten. Damit ergibt
sich, dass im Sondergebiet je vorhandene m2-Baugrundstiicksflache maximal 0,4 m2? Verkaufs-
flache realisiert werden kénnen. Diese entspricht dem festgesetzten Verkaufsflachenfaktor von
0,4. Im Ergebnis wird die bislang zulassige Verkaufsflache auch weiterhin fortgelten. Die sich
aus Griinden der rechnerischen Vereinfachung ergebenden geringfiigigen Uberschreitung der
maximal zuldssigen Verkaufsflache (25.550 m2 x 0,4 = 10.200 m?) kann toleriert werden.

Die vorgenommene Begrenzung der Verkaufsflache ist erforderlich und geeignet, um die stad-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Eberswalde planungsrechtlich abzusichern. Indem die
Verkaufsflache insgesamt begrenzt wird, wird indirekt auch die Flachensumme der zuléassigen
zentrenrelevanten Randsortimente beschrankt. So wird die angestrebte Lenkung der zentrenre-
levanten Angebote in die zentralen Versorgungsbereiche nicht durch ein zu groBes AusmafR an
zulassigen Randsortimenten auBerhalb der zentralen Lagen unterlaufen.

Analog zur bisher geltenden Regelung 1.4 des Bebauungsplans Nr. 520/3 setzt Absatz 5 fest,
dass Betriebswohnungen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Auf die zahlenmaBige
Festsetzung der zulassigen Betriebswohnungen kann verzichtet werden; im Rahmen der Ein-
zelfallprifung ist die bereits vorhandene Anzahl von Betriebswohnungen zu berlcksichtigen.

Weiterhin sollen im Teilgebiet 520/3 gemaB Absatz 5 auch GroBhandelsbetriebe zugelassen
werden kdnnen. Grundsétzlich gilt, dass durch den strategischen Bebauungsplan nur die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben gelenkt wird, nicht aber die Ansiedlung von
GroBhandelsangeboten. Diese Gewerbebetriebe sind im Stadtgebiet nach MaBgabe des gel-
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tenden Rechts zulassig oder aber nicht. Bei dem Teilgebiet 520/3 hingegen handelt es sich um
ein Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO, in dem nur die festgesetzten Nutzungsarten
zuldssig sind. Im Interesse der Gleichbehandlung der Flachen im Stadtgebiet und unter Beriick-
sichtigung der speziellen 6rtlichen Situation ist es planungsrechtlich vertretbar und sinnvoll, die
Ansiedlung von GroBhandelsbetrieben — die ihre Waren nicht an den Endverbraucher verkaufen
- zu ermdglichen. Da GroBhandelsbetriebe — wie ihr Name schon verrét —i. d. R. ziemlich groB
sein kénnen, soll eine jede Ansiedlung im Einzelfall geprift werden kénnen. Daher sind diese
Betriebe nur ausnahmsweise zuldssig. Zugleich kann so verhindert werden, dass die eigentli-
che Zweckbestimmung des Teilgebietes — namlich: nicht zentrenrelevanter Einzelhandel —
durch Uberzéhlige GroBhandelsbetriebe unterlaufen wird. Es sei darauf hingewiesen, dass die
Verkaufsflachen von GroBhandelsbetrieben, die ihre Waren ausschlieBlich an Weiterverkaufer
oder sonstige Gewerbetreibende verkaufen und deren Angebote nicht auch an den End-
verbraucher gerichtet sind, nicht unter die Beschrankung des Verkaufsflachenfaktors fur den
Einzelhandel gemaB Absatz 4 fallen.

Neben den festgesetzten Nutzungen gemaB TF 12.1 sind auch Stellplatze und Nebennutzun-
gen nach §§ 12, 14 BauNVO mdglich.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Bestimmungen der textlichen Festsetzung 12.1 auch im
Einklang mit den Zielstellungen des geénderten rechtsverbindlichen Bebauungsplans stehen.
Bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan fihrt in seiner Begriindung aus, dass die ,Fla-
chen fir die Ansiedlung  weiterer,  groBflichiger  nicht innenstadtrelevanter
Einzelhandelseinrichtungen vorgehalten” werden sollen. Die Anderung des Bebauungsplans
BPL Nr. 520/3 ,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt geandert durch die 2. Ande-
rung ist daher abwagungsgerecht.

Begriindung zu TF 12.2

Die textliche Festsetzung TF 12.2 ist erforderlich und geeignet, um die durch TF 12.1 vorge-
nommene Anderung der Zweckbestimmung des Sondergebiets gemaB § 11 BauNVO
namentlich auch in der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu vollziehen. In
der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 520/3 ist das Sondergebiet als
~Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel-Mdbelmarkt* bezeichnet. Um Widerspriche zwi-
schen der Planzeichnung und den geanderten textlichen Festsetzungen zu vermeiden, wird die
textliche Festsetzung TF 12.2 getroffen.

Begriindung zu TF 12.3

Ebenso wie die textliche Festsetzung TF 12.2 vollzieht die TF 12.3 im Wesentlichen eine redak-
tionelle Anpassung an die gednderte Bezeichnung des Sondergebiets. Durch die Anderung der
Zweckbestimmung des Sondergebiets von ,Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel-
Mobelmarkt® in ,Sondergebiet Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” ist es erforderlich, alle
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 520/3, die Regelungen fir das
geanderte Sondergebiet treffen, in ihrer Gebietsbezeichnung anzupassen. Dabei handelt es
sich um die folgenden textlichen Festsetzungen TF 4.1 Flachen fir Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen; TF 9 Nebenanlagen sowie um die griinordnerischen Festsetzungen TF 10.5, TF
10.9 und TF 10.10. Inhaltlich bleiben die Festsetzungen im Ubrigen unverandert.

Begriindung zu TF 12.4

Mit der Aufnahme der textlichen Festsetzung TF 12.4 soll zur Rechtsklarheit beigetragen wer-
den. Die Festsetzung stellt klar, dass die nicht durch den strategischen Bebauungsplan
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aufgehobenen oder gednderten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 520/3 weiter fortgelten
sollen.

TF 13 Klarstellung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Son-
dergebiet des Bebauungsplans BPL 528 ,,Gotzenbaumarkt*

TF 13.1 Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans 528 ,Gétzenbaumarkt*
werden durch die nachfolgenden Bestimmungen erganzt:

(1) Im Teilgebiet BPL 528 wird gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Baumarkt” festgesetzt. Im Sondergebiet ,Baumarkt ist der groBfla-
chige Einzelhandel mit folgenden nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig:

Bezifferung gem. Sortiment

WZ 2008

47.52 Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

47.53 (tlw.) Tapeten und FuBbodenbelage sowie Teppiche, Bricken und L&ufer

(nicht aber: Vorhange und Gardinen)

47.59.1 (tlw.) Gartenmobel

(nicht aber: sonstige Wohnmdbel fir Innenraume)
47.59.9 (tlw.) Gartengerate und -werkzeuge
47.76.1 (tlw.) Pflanzen, S&mereien und Dingemittel

(nicht aber: Blumen)

(2) Auf maximal 10 % der Verkaufsflache durfen auch sonstige zentrenrelevante Sortimente
geman der festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment angeboten werden.

(3) Kioske, Trinkhallen und Backshops sind allgemein zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

TF 13.2 In der Legende der Planzeichnung wird das Wort ,Sondergebiet” durch das Wort
.Baumarkt* erganzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

Begriindung:

Die textlichen Festsetzungen 13.1 und 13.2 dienen der rechtsverbindlichen Umsetzung der
Grundsatze 1, 2, 3 und 4 des ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde” fir Fla-
chen im raumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans BPL 528
,GOtzenbaumarkt®.

Die Grundsétze 1, 2, 3 und 4 lauten:

= Grundsatz 1: Der zentrenrelevante Einzelhandel soll grundsatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert werden.

= Grundsatz 2: Betriebe der Nahversorgung kénnen auch auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zugelassen werden.

= Grundsatz 3: Der groBflachige Einzelhandel muss durch Planung an vertrégliche Standorte
gelenkt werden.

= Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente sind zul&ssig.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans BPL 528 ,Gétzenbaumarkt” liegt auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde; die Flachen z&hlen jedoch zum ergénzenden
Einzelhandelsstandort ,Kreuzung Spechthausener StraBe/Eberswalder StraBe”. Laut den Aus-
fihrungen im Einzelhandels-Zentrenkonzept besitzt der Standort als Agglomeration von
verschiedenen Fachmérkten ein deutliches Verkaufsflachengewicht. Aufgrund der verkehrsori-
entierten Lage des ergdnzenden Standortes richten sich die Angebote vornehmlich an den
motorisierten Kunden. Eine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots wird unter stadtebau-
lichen Gesichtpunkt vehement abgelehnt; die Erweiterung des nicht zentrenrelevanten
Angebots kann auf den ausgewiesenen Flachen erfolgen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 528 setzt zur Ansiedlung eines Baumarktes als Bau-
gebiet ein Sondergebiet fest. Fir das Sondergebiet werden Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung getroffen, damit wird die zuldssige Verkaufsflache begrenzt. Die auBerhalb
der Baugrenzen liegenden Sondergebietsflachen sind als Flachen fir Stellplatze gekennzeich-
net. Eine Bestimmung zu den im Baumarkt zuldssigen Sortimenten erfolgte bisher nicht. Die mit
dem Bebauungsplan vorbereitete Nutzung wurde bereits realisiert; der ansassige toom Bau-
markt ist einer von den insgesamt zwei ansassigen Baumarkten im Eberswalder Stadtgebiet.

Aus Grinden der Gleichbehandlung der Wettbewerbsstandorte im Stadtgebiet und aufgrund
der im Gebiet zuldssigen Nutzung ist es erforderlich, eine dem angewendeten Regelungssys-
tem entsprechende Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen. Die
textlichen Festsetzungen TF 13.1 und TF 13.2 treten als Ergénzung zu den rechtsverbindlichen
Festsetzungen hinzu; die bereits rechtsverbindlichen Festsetzungen gelten im Ubrigen unein-
geschrankt fort.

Dabei war zu berticksichtigen, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereite-
te Nutzung wurde bereits verwirklicht wurde; der Baumarkt mit Gartencenter ist Bestandteil des
stadtplanerisch akzeptierten erganzenden Einzelhandelsstandorts an der Kreuzung Eberswal-
der StraBe / Spechthausener StraBe.

Begriindung zu Absatz 1:

Mit Absatz 1 Satz 1 wird die Zweckbestimmung des Sondergebiets wiederholend und zugleich
klarstellend durch die Einfligung des Oberbegriffs ,Baumarkt” festgesetzt. Im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan ist das Sondergebiet in der Planurkunde bisher namentlich nicht mit
einem Oberbegriff benannt. Die Erlauterung der Zweckbestimmung des Sondergebiets ergab
sich bisher ausschlieBlich aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Unter Be-
zugnahme auf § 11 Abs. 2 BauNVO wird nunmehr die Zweckbestimmung des Sondergebiets
mit dem Oberbegriff ,Baumarkt” namentlich definiert.

Im Satz 2 des Absatzes 1 werden die im Sondergebiet ,Baumarkt“ zuldssigen Sortimente auf-
gelistet. Dabei sind ausschlieBlich nicht zentrenrelevante Waren erfasst, die regelmaBig das
Kernsortiment von Baumarkten bilden. Bei den festgesetzten Sortimenten handelt es sich um
eine abschlieBende Auflistung; die Bezeichnung und Nummerierung entspricht — wie bei den
Ubrigen festgesetzten Sortimentslisten — der Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statisti-
schen Bundesamtes von 2008. Die Beschréankung der zulassigen Sortimente auf das rein
baumarktibliche Angebot steht zum Einen in Ubereinstimmung mit dem Planungsziel des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans — am Standort die Ansiedlung eines Baumarktes vorzube-
reiten —, zum Anderen wird damit auch dem Ziel des strategischen Bebauungsplans — zur
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche die zentrenrelevanten Sortimen-
te in den zentralen Lagen zu konzentrieren — Rechnung getragen. Am erganzenden
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Einzelhandelsstandort an der Kreuzung Eberswalder StraBe/Spechthausener StraBe sollen sich
keine weiteren zentrenrelevanten Angebote ansiedeln.

Im Interesse des wirtschaftlichen Betriebs und der marktiblichen kernsortimentsiibergreifenden
Angebote von Bauméarkten wird die Festsetzung des Absatzes 2 getroffen: In Ergédnzung zu den
gemaB Absatz 1 zulassigen Kernsortimenten dirfen auf héchstens 10 % der Verkaufsflache
auch andere Waren als Randsortiment angeboten werden. Als Randsortiment kénnen sowohl
alle anderen nicht zentrenrelevante Waren aber auch zentrenrelevante Sortimente unter Einhal-
tung des zuldssigen Verkaufsflachenumfangs angeboten werden. Die Regelung zu den
zulassigen Randsortimenten erfolgt analog zur Regelung der textlichen Festsetzung TF 2 Ab-
satz 2; auf die dort getroffenen detaillierten Erlduterung zum Begriff des ,Randsortiments” wird
verwiesen.

Absatz 3 dient ebenfalls der Berticksichtigung von heutzutage markttblichen Angebotskombina-
tionen. Vielerorts haben sich um Umfeld oder aber im engen baulichen Zusammenhang mit
Baumarkten Kioske, Imbiss- und Verkaufsstande oder dhnliche Kleinstbetriebe fur den kurzfris-
tigen bzw. ,spontanen“ Bedarf der Baumarktkundschaft angesiedelt®™. Dies soll auch am
vorliegenden Standort zweifelsfrei méglich sein. Die regelmaBige Zulassigkeit dieser Kleinstan-
gebote flhrt zu keiner Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche; somit ware eine
Beschrankung unangemessen.

Begriindung zu Absatz 2:

Die textliche Festsetzung TF 13.2 ist erforderlich, um die durch TF 13.1 vorgenommene na-
mentliche Erganzung der Zweckbestimmung des Sondergebiets gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO
auch in der Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan zu vollziehen. In der Plan-
zeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 528 ist das Sondergebiet ebenfalls
bisher nur als ,Sondergebiet” bezeichnet. Um Widerspriiche zwischen der Planzeichnung und
der erganzten textlichen Festsetzung zu verhindern, bestimmt Absatz 2 die Erganzung des
Oberbegriffs ,Baumarkt” in der Planzeichnung.

AbschlieBend ist festzustellen, dass die Bestimmungen der textlichen Festsetzung TF 13.1 und
TF 13.2 auch im Einklang mit dem urspringlich verfolgten Planungsziel des erganzten rechts-
verbindlichen Bebauungsplans stehen; die durch den strategischen Bebauungsplan
vorgenommenen Ergénzungen definieren lediglich die im Sondergebiet ,Baumarkt” zuldssigen
Angebote. Die Ergdnzung des Bebauungsplans BPL Nr. 528 ,Gétzenbaumarkt® ist daher abwa-
gungsgerecht.

9.2.4 FESTSETZUNG ZUM ERWEITERTEN BESTANDSSCHUTZ

TF 14 Bestandsschutzklausel

(1) Eine nach diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zulassige
bauliche Anderung und Erneuerung von Einzelhandelsbetrieben kann einschlieBlich ei-
ner geringfligigen Erweiterung ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Betrieb im
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans bestandskraftig zulassig gewesen
ist.

%% Die Rechtsprechung beurteilte einen Verkaufswagen zum Verkauf von Wiirstchen im Sondergebiet "Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter” als zulédssige untergeordnete Nebenanlage. So das OVG Nordrhein-Westfalen,
Urteil vom 17.02.2009 - 10 A 793/07.
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(2) Die Reglung des Absatz 1 bezieht sich sowohl auf Grundstiicke und Flachen, die mit ei-
nem in der Planzeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach § 30
Uberplant sind als auch auf Grundstiicke und Flachen, die im Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO 1990, § 9 Abs.
2a BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung 14 dient der Berlicksichtigung der Belange von bereits bestehenden
Einzelhandelsbetrieben. Mit den Festsetzungen 2 bis 13 wird die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben nahezu im gesamten Gebiet der Eberswalder Kernstadt eingeschrénkt. Dies kann
im Einzelfall dazu zu fihren, dass ein bestehender Einzelhandelsbetrieb planungsrechtlich kinf-
tig unzuldssig ist. Vorhandene Nutzungen, die aufgrund der Festsetzung des strategischen
Bebauungsplans kinftig unzulassig sind, wirden ohne die Festsetzung TF 14 auf den bloBen
Jpassiven” Bestandsschutz beschrankt. Sofern Nutzungen oder bauliche Anlagen auf den ,pas-
siven“ Bestandsschutz beschréankt werden, sind Nutzungsanderungen, Erweiterungen oder
auch Wiedererrichtungen nicht zuldssig. Diese umfassenden Einschréankungen sind jedoch
nicht zur Erreichung des Planungsziels erforderlich und beabsichtigt.

Bereits durch die festgesetzten Ausnahmeregelungen zugunsten von Betrieben der Nahversor-
gung, des sog. Annex-Handels und fur Tankstellenshops sowie durch die Klarstellung der
zulassigen Randsortimente wird fur die Mehrheit der auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche bereits bestehenden Betriebe mit einem zentrenrelevanten Angebot die kinftige
Zulassigkeit Uber den ,passiven Bestandsschutz hinaus gesichert.

Auf den bloBen ,passiven* Bestandsschutz reduziert werden jedoch alle ansassigen Betriebe
mit zentrenrelevanten Angeboten, die auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen und
weder der Nahversorgung dienen noch als Annex-Handel oder als Tankstellenshop einzustufen
sind. Zu benennen sind dabei die folgenden Betriebe®':

= Lebensmitteldiscountmarkt (Netto), Eberswalder StraBe 74 (gegeniber der Hausnr. 10 bis
20),

= Schuhmarkt, Heegermuhler StraBe 1a,

= Textil- und Bekleidungsmarkt, Heegermuhler StraBe 1a,

= Lebensmittelmarkt, Heegermuhler StraBe 1a,

= Bekleidungsgeschaft, Eisenbahnstr. 40,

= Textil- und Bekleidungsmarkt, Freienwalder StraBe 30d-e,

= Drogeriemarkt, Freienwalder StraBe 30c,

= Getrankemarkt (GroB- und Einzelhandel), Freienwalder StraBe 72,

= Bekleidungsgeschéft, Freienwalder StraBe 80a.

Diesen Geschéften soll es zur Fortfihrung des Betriebs méglich sein, ihre baulichen Anlagen
auch kiinftig zu &ndern und zu erneuern. Im Zuge von MaBnahmen zur baulichen Anderung
oder Erneuerung sollen auch Erweiterungen von geringfigigem Umfang nicht ausgeschlossen
sein. Dies wird durch die TF 14 Bestandsschutzklausel abgesichert.

! Die Aufzihlung der durch den strategischen Bebauungsplan auf den passiven Bestandsschutz reduzierten Einzel-
handelsbetriebe erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Nicht benannte Nutzungen, die im Rahmen einer
zukiinftigen Einzelfallpriifung ebenfalls zuzuordnen sind, werden gleichfalls von der TF 14 erfasst.
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Unter dem Begriff der Erneuerung féllt nur die Wiedereinrichtung des gegebenen Bestands —
etwa im Falle einer Beseitigung oder Zerstdrung; der Begriff der baulichen Anderung umfasst
nur die bauliche Umgestaltung des Bestands. Die Erweiterung der zentrenrelevanten Angebote
durch hinzutretende zentrenrelevante Angebote oder VergréBerung der Verkaufsflachen soll im
Interesse der Zentrenstarkung und -entwicklung allenfalls in geringfigigem Umfang zugelassen
werden, wenn der Betrieb ohnehin baulich gedndert oder erneuert wird. Von einer baulichen
Anderung der bestehenden Betriebe oder ihrer Erneuerung sind in der Regel keine schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Zentrenrelevante Nutzungsénderungen, also eine Anderung der angebotenen zentrenrelevan-
ten Sortimente in andere zentrenrelevante Sortimente, sollen hingegen nicht zuléssig sein.

Indessen sind nicht zentrenrelevante Nutzungsanderungen, also eine Anderung der Sortimente
von zentrenrelevanten Angeboten in nicht zentrenrelevante Angebote (Bsp. Schuhmarkt in Mat-
ratzenmarkt), grundsatzlich unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzungen 2 bis 11
zulassig; diese bedurfen daher keiner Einbeziehung in die Bestandsschutzklausel.

Die Bestandsschutzklausel bestimmt, dass die bauliche Anderung und Erneuerung nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kann. Mit der Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit,
soll der Genehmigungsbehdrde eine Einzelfallprifung mit jeweils offenem Ergebnis vorbehalten
bleiben.

Mit der Festsetzung TF 14 wird der vorhandene Einzelhandelsbestand - sowohl im unbeplanten
Innenbereich gemaB § 34 BauGB als auch in den beplanten Gebieten gemai § 30 BauGB -
angemessen gewdlrdigt; der planerisch akzeptierte Bestand soll nicht in ungerechtfertigter Wei-
se eingeschrankt werden. Jedoch ist es zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche erforderlich, zuklinftigen Fortentwicklungen der aus stadtebauli-
cher Sicht nicht optimalen, aber dennoch akzeptierten Ansiedlungen vorzubeugen. Die textliche
Festsetzung 14 ist hierflr erforderlich und geeignet.

9.3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

- keine -

Hinweis: Im Plangebiet befinden sich gemaB BbgDSchG geschitzte Objekte und Anlagen (vgl.
die Ausfihrungen im Umweltbericht zum Schutzgut ,Sach- und Kulturglter®). Weiterhin liegen
im Plangebiet planfestgestellte Anlagen im Sinne von § 38 BauGB. Aufgrund der strategischen

Ausrichtung der Festsetzungen des Bebauungsplans auf die allgemeine Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen sind nachrichtliche Ubernahmen jedoch nicht erforderlich.

Mit der nachfolgenden Synopse wird das hier vorgestellte Regelungsgefiige noch einmal zu-
sammengefasst: Den Regelungen fir die faktischen Baugebiete nach § 34 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO werden die Regelungen fir die festgesetzten Baugebiete gegen-
Ubergestellt. Dabei wird die angestrebte und weitgehend erreichte Vergleichbarkeit des
Regelungsergebnisses deutlich.
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9.4 SYNOPSE DER VORGABEN ZUR ZULASSIGKEIT DER UNTERARTEN VON EINZELHANDELSBETRIEBEN

Gebiete geman Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten Fest- Durch B-Plan Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterar- Fest-
§ 34 Abs. 1 und von Einzelhandelsbetrieben gesetzt festgesetzte ten von Einzelhandelsbetrieben gesetzt
§ 34 Abs. 2 BauG durch Baugebiete durch
B TF TF
§ 34 Abs. 1 Allgemein unzuléassig Keine - -
BauGB 1. Grundsatzlich gilt: AuBerhalb der zentralen 2(1) Entsprechung
(ohne Anwend- Versorgungsbereiche ,Stadtmitte®, ,Finow",
barkeit von ~Westend* und ,Brandenburgisches Viertel“ sind
§ 34 Abs. 2 Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrele-
BauNVO) vanten Kernsortiment (geméB ,Eberswalde

Sortimentsliste®) allgemein unzuléssig.

Allgemein zuldssiq

2. Von der Beschrankung sind ausgenommen: 2 (2)

Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten

Kernsortiment und mit einem zentrenrelevanten

Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-

che;

Kioske, Trinkhallen und Backshops. 2 (3)

Ausnhahmsweise zulédssiq

3. Andere nicht groBflachige Laden zur Nahver- 3

sorgung (bis max. 800 m2 Verkaufsflache) sind
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
unter der Voraussetzung, dass ausschlieBlich
nahversorgungsrelevante Waren (geman
~Eberswalder Sortimentsliste”) als Kernsorti-
ment angeboten werden, ausnahmsweise
zulassig. Das Angebot ergdnzende Randsorti-
mente sind auf max. 10 % der Verkaufsflache
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zulassig.

4. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben 5

0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel)

darfen im Zusammenhang mit dem Gewerbebe-

trieb ausnahmsweise zentrenrelevante

Sortimente anbieten.

5. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe- 6

trieb dirfen Tankstellenshops ausnahmsweise

zentrenrelevante Sortimente anbieten.
§ 34 Abs. 2 BauG | Der B-Plan Nr. | ,Strategische Steuerung des - Reines Wohnge- | Der B-Plan Nr. | ,Strategische Steuerung -
Bi.V.m. Einzelhandels* trifft keine Festsetzungen Uber biet (WR) gemaB | des Einzelhandels" trifft keine Festsetzun-
§ 3 Abs. 3 BauN- | die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im § 3 BauNVO gen Uber die Zuléssigkeit von
VO faktischen WR. Es gelten allein die Vorschriften Einzelhandelsbetrieben im WR. Es gelten
(faktisches WR) des § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. allein die Vorschriften des

§ 3 Abs. 3 BauNVO; demnach sind die zur De- § 3 Abs. 3 BauNVO; demnach sind die zur

ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Be-

des Gebietes dienenden Laden nur ausnahms- wohner des Gebietes dienenden Laden nur

weise zulassig. ausnahmsweise zulassig.
§ 34 Abs. 2 BauG | Allgemein unzuléssiq Allgemeines Allgemein unzulédssig
Bi.V.m. 1. Als Folge des Ausschlusses der zentrenrele- | 2 (1) Wohngebiet 1. Im WA sind die der Versorgung des Ge- | 8 (1)
§ 4 BauNVvO vanten Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der (WA) gemaB biets dienenden Laden nicht mehr
(faktisches WA) zentralen Versorgungsbereiche sind im fakti- § 4 BauNVO allgemein zulassig.

schen WA die der Versorgung des Gebiets Allgemein zulissiq

dienenden Laden nicht mehr allgemein zulas- . A .

sig. Hinweis: Die zﬂentralen Versorgungsberel-

che ,Westend” und ,Brandenburgisches
Allgemein zulassig Viertel* umfassen keine Flachen eines fest-
2. In den zentralen Versorgungsbereichen We- | 4 (2) gesetzten Allgemeinen Wohngebiets

stend” und ,Brandenburgisches Viertel“ selbst
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Gebiete geman

§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauG
B

Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten
von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

Durch B-Plan
festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zulédssigkeit der Unterar-
ten von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

sind die zur Versorgung des Gebiets dienenden
Laden (bis max. 800 m2 Verkaufsflache), die
ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Waren
(gemaB ,Eberswalder Sortimentsliste”) als
Kernsortimentangeboten anbieten, allgemein
zulassig. Das Angebot ergdnzende Randsorti-
mente sind auf max. 10 % der Verkaufsflache
zulassig.

3. AuBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che sind lediglich Kioske, Trinkhallen und
Backshops allgemein zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssiq

4. Ausnahmsweise zuléssig sind die zur Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden (bis
max. 800 m? Verkaufsflache) auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, nur unter der
Voraussetzung, dass ausschlieBlich nahversor-
gungsrelevante Waren (gemaB ,Eberswalder
Sortimentsliste®) als Kernsortimentangeboten
werden. Das Angebot erganzende Randsorti-
mente sind auf max. 10 % der Verkaufsflache
zulassig.

Nicht regelungsbediirftig

5. Ausnahmeregelungen Uber die ausnahms-
weise Zuldssigkeit von Tankstellenshops
bestehen nicht, da nicht fir regelungsbedurftig
erachtet: Aus den rechtsverbindlichen B-Planen
der Stadt Eberswalde 1&sst sich der planerische
Wille der Gemeinde ableiten, dass die nur aus-

geman § 4 BauNVO.

2. Allgemein zulassig sind lediglich Kioske,
Trinkhallen und Backshops.

Ausnahmsweise zulassig

3. Andere Laden, die zur Versorgung des
Gebiets dienen (bis max. 800 m2 Verkaufs-
flache), sind auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nur ausnahmsweise
zulassig, wenn diese ausschlieBlich nah-
versorgungsrelevante Waren (geman
.Eberswalder Sortimentsliste”) anbieten.
Das Angebot ergdnzende Randsortimente
sind auf max. 10 % der Verkaufsflache
zuléssig.

Nicht regelungsbediirftig

4. Ausnahmeregelungen fiir Tankstel-
lenshops werden nicht getroffen; die
Mehrheit der ge&nderten B-Plane schlieft
bereits die ausnahmsweise Zulassigkeit

8 (3)
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nahmsweise zulassige Nutzung , Tankstellen® von Tankstellen aus. Im Einzelfall besteht
im WA grundsatzlich nicht zulassig sein sollen. die Mdglichkeit Tankstellenshops Uber
Sofern im Einzelfall davon abgewichen werden § 31 BauGB zuzulassen.
soll, besteht die Mdglichkeit Tankstellenshops 5. Ausnahmereglungen fiir den sog. Annex-
uber § 31 BauGB zuzulassen. Handel bestehen nicht, da nicht regelungs-
6. Ausnahmereglungen fiir den sog. Annex- bedirftig: Verkaufsstatten von den im WA
Handel bestehen nicht, da nicht regelungsbe- nur ausnahmsweise zuléassigen, nicht st6-
dirftig: Verkaufsstatten von den im faktischen renden Handwerks- und Gewerbebetrieben
WA nur ausnahmsweise zulassigen, nicht sté- sind i. d. R. nicht als eigenstandiger Einzel-
renden Handwerks- und Gewerbebetrieben sind handelsbetrieb, sondern als
i. d. R. nicht als eigensténdiger Einzelhandels- unselbststéndige Verkaufsstatte zu werten.
betrieb, sondern als unselbststandige 6. Im WA sind Einzelhandelsbetriebe mit
Verkaufsstatte zu werten. einem nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
7. Im faktischen WA sind Einzelhandelsbetriebe ment in aller Regel nicht zuldssig, da diese
mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsorti- Betriebe in der Regel nicht der Versorgung
ment nicht zul&ssig, da diese nicht der des Gebiets i. S. v. § 4 BauNVO dienen
Versorgung des Gebiets i. S. v. § 4 BauNVO wirden; eine Regelung Uber die Zulassig-
dienen; eine Regelung Uber die Zulassigkeit keit zentrenrelevanter Randsortimente ist
zentrenrelevanter Randsortimente ist insofern insofern nicht erforderlich.
nicht erforderlich.
§ 34 Abs. 2 BauG | Allgemein unzuldssiq Dorfgebiet (MD) Nicht regelungsbediirftiq -
Bi.V.m. 1. Im MD sind Einzelhandelsbetriebe mit einem | 2 (1) geman Der B-Plan Nr. | ,Strategische Steuerung
§ 5 BauNVvoO zentrenrelevanten Kernsortiment allgemein § 5 BauNVvO des Einzelhandels* kann keine Festset-
(faktisches MD) nicht zulassig. zungen Uber die Zulassigkeit von
Allgemein zulissiq Einzelhandelsbetrieben im MD treffen: Kei-
2. Von der Beschrankung sind ausgenommen: ner der rechtsverbindlichen B-Plane der
2(2) Stadt Eberswalde setzt ein MD fest.

Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten
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Gebiete geman

§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauG
B

Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten
von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

Durch B-Plan
festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zulédssigkeit der Unterar-
ten von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-
che;

Kioske, Trinkhallen und Backshops.

Ausnahmsweise zulassiq:

3. Andere nicht groBflachige Laden, die zur
Versorgung des Gebiets dienen (bis max.

800 m2 Verkaufsflache), sind auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahms-
weise zulassig, wenn diese ausschlieBlich
nahversorgungsrelevante Waren (geman
~Eberswalder Sortimentsliste”) als Kernsorti-
ment anbieten. Das Angebot erganzende
Randsortimente sind auf max. 10 % der Ver-
kaufsflache zulassig.

4. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben

0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel)
darfen im Zusammenhang mit dem Gewerbebe-
trieb ausnahmsweise zentrenrelevante
Sortimente anbieten.

5. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe-
trieb dirfen Tankstellenshops ausnahmsweise
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

§ 34 Abs. 2 BauG
Bi.V.m.
§ 6 BauNVO

(faktisches MI)

Allgemein unzuldssig

1. AuBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che sind im faktischen MI Einzelhandelsbetriebe
mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment
allgemein unzulassig.

Mischgebiet (MI)
geman
§ 6 BauNVO

Allgemein unzuléssiq

1. Im festgesetzten Mischgebiet sind Ein-
zelhandelsbetriebe allgemein unzulassig.
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Allgemein zuldssiq Allgemein zuldssiq:
2. Im zentralen Versorgungsbereich ,Westend“ | 4 (2) Hinweis: Die zentralen Versorgungsberei-
sind im faktischen MI die zur Versorgung des che ,Westend" und ,Brandenburgisches
Gebiets dienenden Laden (bis max. 800 m2 Viertel“ umfassen keine Flachen eines fest-
Verkaufsflache), die ausschlieBlich nahversor- gesetzten Mischgebiets gemaB § 6
gungsrelevante Waren (gemas ,Eberswalder BauNVO.
Sortimentsliste®) als Kernsortimentangeboten
anbieten, allgemein zuldssig. Das Angebot er-
ganzende Randsortimente sind auf max. 10 %
der Verkaufsflache zulassig.
3. Von der Beschrénkung sind ausgenommen:
; T : 22 2. Von der Beschrankung sind - 9(1)
Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten : g sind ausgenom
Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten men.
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla- Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zent-
che; renrelevanten Kernsortiment ohne 9 (2)
Kioske, Trinkhallen und Backshops. 2 (3) zentrenrelevantes Randsortiment;
Ausnahmsweise zulissig Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten
4. Andere nicht groBflichige Laden, die zur 3 Kernsort@ent mit einem zentrenrelevanten 9 (4)
: ; . Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufs-
Versorgung des Gebiets dienen (bis max. fiiche:
800 m2 Verkaufsflache), sind auBerhalb der T
zentralen Versorgungsbereiche nur ausnahms- Kioske, Trinkhallen und Backshops.
weise zulassig, wenn diese ausschlieBlich 9(3)

nahversorgungsrelevante Waren (geman
.Eberswalder Sortimentsliste®) als Kernsorti-
ment anbieten. Das Angebot ergédnzende
Randsortimente sind auf max. 10 % der Ver-
kaufsflache zulassig.

5. Im zentralen Versorgungsbereich ,Westend*®

Ausnahmsweise zulassiqg sind

4. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche Einzelhandelsbetriebe, die zur
Versorgung des Gebiets dienen, sofern
diese ausschlieBlich nahversorgungsrele-
vante Waren (gemaB ,Eberswalder
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sind im faktischen MI Einzelhandelsbetriebe mit Sortimentsliste”) als Kernsortiment anbie-
einem sonstigen zentrenrelevanten Kernsorti- ten. Das Angebot ergénzende
ment ausnahmsweise zulassig. 5 Randsortimente sind auf max. 10 % der 9 (5)
6. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben Verkaufsflache zulassig.
0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) 5. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben
darfen im Zusammenhang mit dem Gewerbebe- 0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-
trieb ausnahmsweise zentrenrelevante Handel) durfen im Zusammenhang mit dem
Sortimente anbieten. 6 Gewerbebetrieb ausnahmsweise auch zen- | g (6)
7. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe- trenrelevante Sortimente anbieten.
trieb dirfen Tankstellenshops ausnahmsweise 6. Im Zusammenhang mit einem Tankstel-
zentrenrelevante Sortimente anbieten. lenbetrieb dirfen Tankstellenshops
ausnahmsweise zentrenrelevante Sorti-
mente anbieten.
§ 34 Abs. 2 BauG | Nicht regelungsbediirftiq - Kerngebiet (MK) | Nicht regelungsbediirftig -
Bi.V.m. Faktische MK liegen nicht im Geltungsbereich geman Der B-Plan ,Einzelhandel trifft keine Fest-
§ 7 BauNVvO des Bebauungsplans. § 7 BauNVvO setzungen Uber die Zulassigkeit von

(faktisches MK)

Der B-Plan Nr. | ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels* trifft keine Festsetzungen Uber
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im
faktischen MK. Lediglich der zentrale Versor-
gungsbereich ,Stadtmitte” ware in Teilbereichen
gemaB § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 7 BauNVO
zu beurteilen. Die Flachen liegen nicht im Gel-
tungsbereich des B-Plans; zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereichs besteht kein
Regelungserfordernis die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben zu beschrénken.

Einzelhandelsbetrieben im MK. Keiner der
geanderten B-Plane setzt ein MK fest. Le-
diglich im zentralen Versorgungsbereich
»oStadtmitte” sind MK-Flachen durch B-Plan
festgesetzt; die Flachen liegen nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans

§ 34 Abs. 2 BauG

Allgemein unzuldssig

Gewerbegebiet

Allgemein unzuldssiq
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Bi.V.m. 1. Im faktischen GE sind Einzelhandelsbetriebe | 2 (1) geman 1. Im festgesetzten Gewerbegebiet sind 10 (1)
§ 8 BauNVvO mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment § 8 BauNvVO Einzelhandelsbetriebe allgemein unzulds-
(faktisches GE) allgemein unzulassig. sig.

Allgemein zuléssiq

2. Von der Beschrénkung sind ausgenommen: Allgemein zuléssig

Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten 2(2) 2. Allgemein zulassig sind lediglich Kioske, 10 (2)

Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten Trinkhallen und Backshops.

Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla-

che; . .

. _ 53 Ausnhahmsweise zuldssiq 103

Kioske, Trlnkhéllen und B-ackshops. ®) 3. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben ®

Ausnahmsweise zulassig 0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-

3. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben 5 Handel), die ihre Produkte im Zusammen-

0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) hang mit dem Gewerbebetrieb anbieten,

diirfen im Zusammenhang mit dem Gewerbebe- sind ausnahmsweise zulassig.

trieb ausnahmsweise zentrenrelevante 4. Im Zusammenhang mit einem Tankstel- | ;o 4

Sortimente anbieten. 6 lenbetrieb diirfen Tankstellenshops @

4. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe-
trieb dlrfen Tankstellenshops ausnahmsweise
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Nicht regelungsbediirftig

Ausnahmen flr Betriebe der Nahversorgung
bestehen nicht: Diese sollen im Gewerbegebiet
nicht zulassig sein.

ausnahmsweise zentrenrelevante Sorti-
mente anbieten.

Nicht regelungsbediirftiq

Ausnahmen far Betriebe der Nahversor-
gung bestehen nicht: diese sollen im
Gewerbegebiet nicht zul&ssig sein.

Auch Ausnahmen fiir Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timent bestehen nicht. In den festgesetzten
GE sollen Einzelhandelsbetriebe grundsatz-




Begriindung zum Seite 155
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels®
Gebiete geman Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten Fest- Durch B-Plan Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterar- Fest-
§ 34 Abs. 1 und von Einzelhandelsbetrieben gesetzt festgesetzte ten von Einzelhandelsbetrieben gesetzt
§ 34 Abs. 2 BauG durch Baugebiete durch
B TF TF
lich nicht zulassig sein. Ausnahmen sollen
nur fir den Annex-Handel, Tankstel-
lenshops sowie Kioske u. &. Betriebe
bestehen.
§ 34 Abs. 2 BauG | Allgemein unzuléssiq Industriegebiet Allgemein unzulédssig
Bi.V.m. 1. Im faktischen Gl sind Einzelhandelsbetriebe | 2 (1) geman 1. In den Industriegebieten sind Einzelhan- | 11 (1)
§ 9 BauNVvO mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment § 9 BauNvO delsbetriebe allgemein unzulassig.
(faktisches Gl) allgemein unzuléssig.
2. Von der Beschréankung sind ausgenommen: 2. Aligemein zulassig sind lediglich Kioske, | 11 (2)
Betriebe mit einem nicht zentrenrelevanten 2(2) Trinkhallen und Backshops.
Kernsortiment mit einem zentrenrelevanten Ausnahmsweise zulissiq
Randsortiment auf max. 10 % der Verkaufsfla- 3. Verkaufsstitten von Handwerksbetrieben
che; . 11 (3)
. ) 0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-
Kioske, Trinkhallen und Backshops. 2 (3) Handel) sind im Zusammenhang mit dem
Ausnahmsweise zuléassig Gewerbebetrieb ausnahmsweise zulassig.
3. Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben 5 4. Im Zusammenhang mit einem Tankstel- 11 (4)
0. a. Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel) lenbetrieb sind Tankstellenshops
diirfen im Zusammenhang mit dem Gewerbebe- ausnahmsweise zulassig.
trieb ausnahmsweise zentrenrelevante
Sortimente anbieten. 6 Nicht regelungsbediirftiq i

4. Im Zusammenhang mit einem Tankstellenbe-
trieb dlrfen Tankstellenshops ausnahmsweise
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Nicht regelungsbediirftig

Ausnahmen flr Betriebe der Nahversorgung
bestehen nicht: diese sollen im Industriegebiet

Ausnahmen fir Betriebe der Nahversor-
gung bestehen nicht: diese sollen im
Industriegebiet nicht zulassig sein.

Auch Ausnahmen fur Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timent bestehen nicht. In den festgesetzten
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nicht zulassig sein.

Gl sollen Einzelhandelsbetriebe grundsatz-
lich nicht zulassig sein. Ausnahmen sollen
nur fir den Annex-Handel, Tankstel-
lenshops sowie Kioske u. &. Betriebe
bestehen.

§ 34 Abs. 2 BauG
Bi.V.m.
§ 10 BauNVO

(faktisches SO,
dass der Erho-
lung dient)

In dieser Baugebietskategorie besteht kein Re-
gelungserfordernis.

Sondergebiete,
die der Erholung
dienen gemas

§ 10 BauNVO

Nicht regelungsbediirftiq

Der B-Plan Nr. | ,Strategische Steuerung
des Einzelhandels* trifft keine Festsetzun-
gen Uber die Zul&ssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im SO geman

§ 10 BauNVO. Keiner der rechtsverbindli-
chen B-Plane der Stadt Eberswalde setzt
ein SO gemaRB § 10 BauNVO fest; in dieser
Baugebietskategorie besteht zudem kein
Regelungserfordernis.

§ 34 Abs. 2 BauG
Bi.V.m.
§ 11 BauNVO

(faktisches sons-
tiges SO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen
keine Flachen, die als faktisches Sondergebiet
fir den Einzelhandel einzuordnen sind. Somit
besteht kein Regelungserfordernis.

Sonstige Son-
dergebiete
geman

§ 11 BauNvVO

Allgemein zulassiq

FUr die rechtsverbindlichen B-Plane 520/3
,Eisenspalterei-Ost", i. d. F. der 1. Ande-
rung, zuletzt geadndert durch die 2.
Anderung und BPL 528 ,Gétzenbaumarkt"
trifft der strategische B-Plan klarstellende
Festsetzungen: Einzelhandelsbetriebe mit
einem nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
ment bzw. mit bestimmten nicht
zentrenrelevanten Waren als Kernsortiment
und einem zentrenrelevanten Randsorti-
ment von max. 10 % der Verkaufsflache
sind allgemein zu lassig.

12.1 (2)
13.1 (1)
13.1 (2)
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§ 34 Abs. 2 BauG durch Baugebiete durch
B TF TF

Dartber hinaus sind Kioske, Trinkhallen
und Backshops regelméaBig zulassig.

Allgemein unzuléssiq

Alle anderen nicht benannten, zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetriebe sind in den
festgesetzten Sondergebieten der B-Plane
,Eisenspalterei-Ost", i. d. F. der 1. Ande-
rung, zuletzt gedndert durch die 2.
Anderung und BPL 528 ,Gétzenbaumarkt"
nicht zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig

Der Bebauungsplan trifft fir die festgesetz-
ten Sondergebiete der B-Plane 520/3
,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Ande-
rung, zuletzt gedndert durch die 2.
Anderung und BPL 528 ,Gétzenbaumarkt"
keine Festsetzungen zur ausnahmsweisen
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Nicht regelungsbediirftiq

Uber die vorgenannten Regelungen hinaus
trifft der B-Plan Nr. | ,Strategische Steue-
rung des Einzelhandels* trifft keine
Festsetzungen Uber die Zul&ssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in sonstigen Son-
dergebieten. An den Geltungsbereich

12.1 (2)
13.1 (1)
13.1 (2)
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Gebiete geman

§ 34 Abs. 1 und
§ 34 Abs. 2 BauG
B

Vorgaben zur Zulassigkeit der Unterarten
von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

Durch B-Plan
festgesetzte
Baugebiete

Vorgaben zur Zulédssigkeit der Unterar-
ten von Einzelhandelsbetrieben

Fest-
gesetzt
durch
TF

grenzen rechtsverbindliche B-Plane, die ein
sonstiges Sondergebiet gemaB § 11
BauNVO festsetzen; deren Festsetzungen
stehen nicht im Widerspruch den Zielen des
,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt
Eberswalde”; insofern besteht kein Rege-
lungserfordernis.
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D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

10. ZU PRUFENDE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Im Rahmen der Planaufstellung ist es notwendig, sich mit den Auswirkungen des Bebauungs-
plans auseinanderzusetzen. Obwohl das Spektrum der Festsetzungen thematisch sehr
beschrankt ist, ist davon auszugehen, dass vielfaltige Folgewirkungen entstehen. Zu betrachten
sind daher die Auswirkungen auf:

die Stadtstruktur und deren Entwicklungen,

die Umwelt,

soziale Aspekte,

wirtschaftliche Effekte und

planungsrechtliche sowie planungsschadensrechtliche Folgen.

Von besonderem Augenmerk ist insbesondere die Auseinandersetzung mit den planungsrecht-
lichen und planungsschadensrechtlichen Aspekten. Die Folgen fir die Umwelt wurden bereits
gesondert im Umweltbericht erértert.

10.1 AUSWIRKUNGEN AUF STADTSTRUKTUR UND -ENTWICKLUNG

Mit der Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen Veranderungen der stadtebaulichen
Strukturen im Plangebiet zu erwarten. Allerdings Ubt der Bebauungsplan mittel- und langfristig
Einfluss auf die Entwicklung der gesamtstadtischen Strukturen aus: Durch die rdumliche Be-
schrankung der Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird
die Erhaltung und Entwicklung der Versorgungsangebote in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Eberswalde unterstitzt. Die Versorgungsbereiche ,Stadtmitte” und ,Finow*
grenzen unmittelbar an das Plangebiet an; die zentralen Versorgungsbereiche ,Westend“ und
,Brandenburgisches Viertel“ liegen innerhalb des Geltungsbereichs des strategischen Bebau-
ungsplans. Somit Ubt der Bebauungsplan wesentlichen Einfluss auch auf die Entwicklung von
Flachen auBerhalb seines Geltungsbereichs aus.

Durch die raumliche Beschréankung der Standorte des zentrenrelevanten Einzelhandels sollen
nachfolgende Ziele erreicht werden:

= Mit der Konzentration auf integrierte, bereits vorhandene Standorte soll die Innenentwick-
lung der Stadt Eberswalde unterstitzt,

= die Zersiedlung und der erhéhte Flachenverbrauch durch Neuansiedlungen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und der erganzenden Einzelhandelsstandorte soll verhin-
dert,

= eine geordnete Entwicklung der stadtebaulichen Strukturen vorbereitet werden, um eine
kompakte Stadtstruktur zu erhalten,

= dem Leerstand in zentralen Lagen vorgebeugt,

= die Zentren- und Versorgungsstrukturen langfristig gesichert und

* insbesondere die Innenstadt von Eberswalde sowie das Zentrum von Finow sollen als be-
lebte Zentren gestarkt werden.

Durch den vollstandigen Ausschluss bzw. durch die Beschrankungen von Einzelhandelsbetrie-

ben im Gewerbe- und Industriegebiet wird gewahrleistet, dass die entsprechenden Gebiete
auch langfristig den typischen Charakter von Gewerbeflachen wahren, sie bleiben produzieren-




Begriindung zum Seite 160
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

den und artverwandten Nutzungen vorbehalten; zudem wird neuen Angebotsschwerpunkten
auBerhalb der zentralen Lagen vorgebeugt.

10.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Eine ausfihrliche Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt erfolgt im Rahmen der Umwelt-
prifung geman § 2 Abs. 4 BauGB. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind dem Umweltbericht
zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

10.3 SOZIALE AUSWIRKUNGEN

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt ebenfalls die Berlicksichtigung der sozialen Auswirkun-
gen. Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden hinsichtlich des Schutzgutes Mensch
analysiert. Aus den Darstellungen des Umweltberichts wird deutlich, dass die Planung positiv
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt. Indem die Versorgung durch die zen-
tralen Versorgungsbereiche langfristig gesichert werden soll, tragt der Bebauungsplan dazu bei,
eine weitgehend fuBlaufige Versorgung der Bevdlkerung planungsrechtlich zu sichern. Es ist
hervorzuheben, dass die Stadt Eberswalde bei der Ausweisung ihrer zentralen Versorgungsbe-
reiche und der erganzenden Einzelhandelsstandorte durchgehend berlcksichtigt hat, dass die
ausgewiesenen Bereiche mit dem OPNV erreichbar sind. Die Planung leistet somit einen we-
sentlichen Beitrag zur Forderung des nicht motorisierten Personenkreises.

10.4 WIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Mit der rdumlichen Beschréankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nimmt die Pla-
nung keinen gezielten Einfluss auf den freien Wettbewerb. Sie enthalt lediglich die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir den Wettbewerb.

Die im Geltungsbereich des Plans bereits vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetrie-
be genieBen Bestandsschutz. Ausfihrliche Aussagen zu Schadensersatzanspriichen als Folge
der Uberplanung von Standorten, an denen bisher zuléssiger Einzelhandel durch den Plan ein-
geschrankt oder ausgeschlossen wird, sind dem unter 11.6 folgenden Punkt
,Planungsschadensrechtliche Auswirkungen® zu entnehmen.

10.5 PLANUNGSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® er-
geben sich sowohl fir die vorliegende Planung und deren Verfahren als auch fir nachfolgende
Bebauungsplane vielfaltige planungsrechtliche Auswirkungen. Dazu zahlen insbesondere:

= gpezifische Anforderungen bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungs-
bereich dieses strategischen B-Plans,

= die Vorgehensweise bei kiinftigen Anderungen oder Neuaufstellungen von B-Planen in der
Kernstadt von Eberswalde.

Fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich dieses strategischen B-

Plans gilt folgendes:

Bei dem Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels“ handelt es sich in-

nerhalb der im Ubrigen nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete um einen einfachen
Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB, weil dieser nicht alle Voraussetzungen des
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§ 30 Abs. 1 BauGB erfiillt. Entsprechend § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zulédssigkeit in den
Teilgebieten A, ZV Westend und ZV Brandenburgisches Viertel, in denen lediglich nach MaB-
gabe des §9 Abs. 2 aBauGB Festsetzungen getroffen werden, daher im Ubrigen nach
§ 34 BauGB.

Im Geltungsbereich der gednderten Bebauungsplane gelten die von diesem Bebauungsplan
unberthrten Festsetzungen weiterhin fort, da die zu Grunde liegenden Bebauungspléne nicht
aufgehoben werden. Der vorliegende Bebauungsplan a@ndert die bereits rechtsverbindlichen
Bebauungsplane, indem er textliche Festsetzungen hinzufligt. Das bedeutet, dass bei der Beur-
teilung eines Vorhabens zukilnftig sowohl die Festsetzungen des urspringlichen (nun
geanderten) Bebauungsplans als auch die entsprechenden Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans heranzuziehen sind. Demzufolge ist es notwendig, alle gednderten Bebauungsplane
deutlich zu kennzeichnen. Dem Leser muss sofort erkennbar sein, dass flr das entsprechende
Gebiet zwei rechtsverbindliche Bebauungspléane zu beachten sind. Nach In-Kraft-Treten des
Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® ist daher auf den Original-
ausfertigungen der geanderten Bebauungspldne ein Vermerk (z.B. in Form eines
Stempelaufdrucks) mit folgendem Inhalt aufzubringen: ,Die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. | ,Strategische Steuerung
des Einzelhandels’ vom ... (Datum der Bekanntmachung, bekannt gemacht im Amtsblatt fir die
Stadt Eberswalde S. ...) — teilweise — gedndert.*

Fur die weitere Anderung oder die Neuaufstellung von Bebauungsplénen in der Kernstadt von
Eberswalde gilt folgendes:

Wird in den Teilgebieten A, ZV Westend und ZV Brandenburgisches Viertel, die heute nach
§ 34 BauGB zu beurteilen sind, ein qualifizierter Bebauungsplan mit Regelungen zur Zul&ssig-
keit von Einzelhandelsbetrieben aufgestellt, so gelten nach Inkrafttreten des neuen Plans allein
dessen Festsetzungen.®® Der strategische Bebauungsplan wird in den betroffenen Teilberei-
chen verdrangt (oder ausdriicklich aufgehoben) und damit gegenstandslos.

Erfolgt in den Teilgebieten A, ZV Westend und ZV Brandenburgisches Viertel die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplans ohne Regelungen zur Art der Nutzung, dann bleibt es geman
§ 30 Abs. 3 BauGB in soweit bei der Geltung des § 34 BauGB fur die Beurteilung der Zulassig-
keit der Art der Nutzung. In diesem Fall darften die Festsetzungen des strategischen B-Plans
fur dieses Gebiet weiterhin anwendbar sein.

Im Vorfeld einer Uberplanung ist jedoch abzuwagen, ob der neu aufzustellende Bebauungsplan
selbst Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen oder lediglich Festset-
zungen nach dem anderweitigen Regelungserfordernis enthalten soll, ohne die Zuladssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben zu behandeln. Im Interesse der Aufrechterhaltung des Prinzips der
Planeinheit sollte die erste Loésung gewahlt werden. Damit wirden alle planungsrechtlichen
Festsetzungen in dem neuen Plan konzentriert.

32 Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (2005): Handbuch verbindliche Bauleitplanung. Ausgabe 2005. Ber-
lin, S. 159.

> Auch wenn der rechtsverbindliche Bebauungsplan nicht aufgehoben wird, gilt der allgemeine Rechtsgrundsatz
,neues Recht bricht altes Recht“. Zur Uberplanung von rechtsverbindlichen B-Plinen vgl. Schwier, Volker (2002):
a.a. 0., Kap. 57, S. 40 ff.
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10.6 PLANUNGSSCHADENSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” wi-
derfahrt den im Geltungsbereich gelegenen Grundstlicken eine Einschrankung in ihrer
zulassigen Nutzung: In den Gewerbe- und Industriegebieten ,TGE - Technologie- und Gewer-
bepark® und ,Binnenhafen Eberswalde werden Einzelhandelsbetriebe unzulassig. In den
Ubrigen Plangebieten werden im Wesentlichen alle Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen. Im Rahmen der Abwagung ist daher auszufihren, ob durch die
Planung Schadensersatzanspriiche ausgeldst werden kénnten. Um zu beurteilen, ob der Stadt
Eberswalde Entschadigungspflichten entstehen, sind die Vorschriften des Planungsschadens-
rechts, geregelt in den §§ 39 bis 44 BauGB, zu Uberpriifen.

Als Ergebnis einer grundsatzlichen Uberpriifung der Relevanz des Planungsschadensrechts
(§§ 39 bis 44 BauGB) flrr den vorliegenden Bebauungsplan ist folgendes festzustellen:

1. Es ist nicht ganzlich ausgeschlossen, dass durch die Anderung der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane Entschadigungspflichten nach den §§ 42 bis 44 BauGB flr die Tragerin der
Bauleitplanung dem Grunde nach entstehen. Anspriche auf Vertrauensschaden nach
§ 39 BauGB sind nicht mdglich, da im Wege der frihzeitigen Beteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB (ber die Anderungsabsichten informiert wurde und daher kein berechtig-
tes Vertrauen auf die Festsetzungen der zu &ndernden B-Plane mehr besteht.

2. Bei der Ermittlung der moglichen Héhe von Entschadigungsanspriichen nach § 42 BauGB
ist zwischen einem Entschadigungsanspruch nach § 42 Abs. 2 BauGB einerseits und nach
§ 42 Abs. 3 BauGB andererseits zu unterscheiden.

Far Anspriche nach § 42 Abs. 2 BauGB (Plananderung innerhalb von sieben Jahren ab
Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan binnen sieben Jahren nach Beginn der Zuldssigkeit der Nutzung ein-
schrankend gedndert oder aufgehoben, so hat eine Entschadigung fur den Eingriff in die
zulassige Nutzung zu erfolgen (§ 42 Abs. 2 BauGB). Der Wert bemisst sich demnach nach dem
Unterschied zwischen dem Verkehrswert des Grundstlicks aufgrund der zuldssigen Nutzung
und dessen Wert, der sich durch die Anderung der Aufhebung ergibt. Als Voraussetzung fiir
den Anspruch auf Entschadigung gilt, dass die Nutzung nach der bislang geltenden Rechtslage
— also nach § 30 BauGB — zulassig war und ein Rechtsanspruch auf deren Zulassung bestand.
Nutzungen, die nur Uber eine Ausnahme oder eine Befreiung im Ermessen der Behérde stan-
den, reichen dafir nicht aus. Zudem kommt es insbesondere auch darauf an, dass die
ErschlieBung gesichert war. Auch sonstige rechtliche Hindernisse durften der Verwirklichung
der Nutzung nicht im Wege stehen.>

Im Geltungsbereich der nachfolgend benannten Bebauungspléne, die durch den Bebauungs-

plan Nr. | , Strategische Steuerung des Einzelhandels® geéndert werden, sind
Entschadigungsanspriiche gemaB § 42 Abs. 2 BauGB zu beurteilen.

% S0 auch: : Kuschnerus, Ulrich (2007): a. a. O., RdNr. 239.
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Tab. 4: Ubersicht liber die gednderten B-Plane die nach MaBgabe des § 42 Abs. 2 BauGB
zu beurteilen sind

Nr. B-Plan Titel In Kraft Zulassigkeit der Nutzung
getreten am eingetreten seit
BPL 400 »1echnologie- und Gewerbe- | 06.05.2002 Teilweise seit Inkrafttreten.
park®, i.d. F. der 1. ) 1. Anderungsverfahren: | Am siidlichen Ende der
Anderuhg, zuletzt geandert 02.07.2007 Albert-Einstein-StraBe wur-
durch die 3. Anderung 2. Anderungsverfahren: | de die ErschlieBung bis
05.03.2010 zum Tage der vorliegenden
3. Anderungsverfahren: Entwurfsfgssung nicht ulm-
gesetzt. Hier besteht kein
12.07.2010. o
Entschadigungsanspruch.
BPL 421 »Industriegebiet Binnenhafen | 02.05.2005 Inkrafttreten des B-Plans.
Eberswalde
BPL 805 »+Abrundung Ostend", i. d. F. 05.05.2008 (Erneute PlanstraBe B hergestellt im
der 1. Anderung, zuletzt ge- Bekanntmachung) Jahr 2007.
é”f’?rt durch die 1. 1. Teilanderung: Ausbau Ostender H6hen im
Teilanderung 09.10.2008 Jahr 2007.
PlanstraBe A bis zum Tage
der vorliegenden Entwurfs-
fassung noch nicht
hergestellt. Hier besteht
kein Entschadigungsan-
spruch.
BPL 404/3 ~Kupferhammerweg*“ 01.10.2007 Inkrafttreten des B-Plans.
BPL 520/1 .Papierfabrik Wolfswinkel* 04.10.2004 Inkrafttreten des B-Plans.

Quelle: Datum der ortsiiblichen Bekanntmachung nach Angaben des Baudezernats, Stadtentwicklungsamt Stadt

Eberswalde.

Wenn es auf Grund der Anderung dieser Pline zu einem Entschadigungsanspruch nach
§ 42 Abs. 2 BauGB kommen soll, mlsste vom Eigentimer eine nicht nur unerhebliche Wert-
minderung des betreffenden Grundsticks in Ansehung seines Verkehrswerts vor der
Planédnderung und nach der Plandnderung nachgewiesen werden. Es misste sich also eine
greifbare Wertdifferenz gerade dadurch ergeben haben, dass vor der Aufstellung des strategi-
schen Plans eine Nutzung des Grundstlicks durch einen Einzelhdndler mit zentrenrelevantem
Sortiment bzw. durch Einzelhandel im Allgemeinen zulédssig war, die nun unzulassig ist.

Angesichts der Tatsache, dass der strategische Plan fir Einzelhandelsnutzungen eine Reihe
von zulassigen Ausnahmen (fur Kioske, Fabrikverkauf etc.) und eine Bestandsschutzklausel
bereit hélt sowie auch im Hinblick auf die generelle Lage des Bodenmarkis in Eberswalde er-
scheint es so gut wie ausgeschlossen, dass durch die Festsetzungen des B-Plans im Bereich
der festgesetzten Plane eine nicht nur unerhebliche Minderung des Verkehrswerts eintritt.

Far Anspriiche nach § 42 Abs. 3 BauGB (Planédnderung nach Ablauf von sieben Jahren
seit Zulassigkeit der Nutzung) gilt folgendes:

Wird ein Bebauungsplan erst nach mehr als sieben Jahren seit Beginn der Zulassigkeit der
Nutzung einschréankend geandert oder aufgehoben, so besteht nur ein Anspruch auf Entschadi-
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gung far Eingriffe in die tatsachlich ausgelbte Nutzung (§ 42 Abs. 3 BauGB). Im Geltungsbe-
reich der nachfolgend benannten Bebauungspléane ist ein Anspruch also nur begriindet, wenn
bereits vor der Plananderung eine Einzelhandelsnutzung bestand und diese nunmehr als unzu-
lassig festgesetzt wird.

Tab.5: Ubersicht liber die geidnderten B-Plane die nach MaBgabe des § 42 Abs. 3 BauGB
zu beurteilen sind

Nr. B-Plan Titel In Kraft Zulassigkeit der Nutzung
getreten am eingetreten seit
BPL 520/3 | ,Eisenspalterei-Ost®, i. d. F. der 1. | 04.02.2002 Inkrafttreten des B-Plans.
Anderung, zuletzt geandert durch | {_ Anderung:
die 2. Anderung 01.10.2003
2. Anderung:
04.10.2004
BPL 528 ,Gbtzenbaumarkt 18.08.1994 Inkrafttreten des B-Plans.
BPL 539 A | ,Erweiterung des Brandenburgi- 07.06.1994 1995
schen Viertels®
BPL 539 B | ,Erweiterung des Brandenburgi- 22.12.1994 1995
schen Viertels*®
BPL 608 ~Markische Heide I, i. d. F. der 1. | 07.12.1998 Teilweise seit: Inkrafttreten
Anderung 1. Anderung: des B-Plans.
04.02.2002 Im Bereich der nérdlichen
Pappelallee wurde die Er-
schlieBung bis zum Tage der
vorliegenden Entwurfsfas-
sung nicht umgesetzt. Hier
besteht kein Entschadi-
gungsanspruch.

Quelle: Datum der Veroffentlichung im Amtsblatt nach Angaben des Baudezernats, Stadtentwicklungsamt Stadt
Eberswalde.

Relevante Félle sind hierzu nicht erkennbar. Lediglich in den rAumlichen Geltungsbereichen der
Bebauungsplane Nr. 520/3 und Nr. 528 sind Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei festzustel-
len ist, dass der strategische Bebauungsplan den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 520/3
,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 2. Anderung nur in den
bislang unbebauten Bereichen andert. Die Zulassigkeit der im festgesetzten Sondergebiet ,Le-
bensmittelmarkt“ anséssigen Betriebe wird nicht eingeschréankt (siehe Begrindung zu TF 12).
Far den Bebauungsplan Nr. 528 ist wiederum festzustellen, dass die Bestimmungen der textli-
chen Festsetzung TF 13.1 und TF 13.2 im Einklang mit dem urspringlich verfolgten
Planungsziel des erganzten rechtsverbindlichen Bebauungsplans stehen. Die durch den strate-
gischen Bebauungsplan vorgenommenen Erganzungen definieren lediglich die im Sondergebiet
,Baumarkt* zuldssigen Warensortimente. Die Erganzung des Bebauungsplans BPL Nr. 528
,GOtzenbaumarkt® fihrt zu keiner Einschrankung der urspriinglichen Planungsinhalte.

SchlieBlich kann auch die Anderung einer zuvor nach § 34 Abs. 1 bis 3 BauGB zuldssigen
Nutzung Planungsschadensanspriche auslésen. Hier gilt folgendes:
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Bei Grundstiicken, die nach § 34 BauGB zu beurteilen (und auch erschlossen) sind, lasst sich
der Beginn der Zul&ssigkeit nur den Tatsachen entnehmen: Die Zuldssigkeit beginnt mit der
Herstellung des Bebauungszusammenhangs durch aufstehende Gebaude, die zum Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind, nebst gesicherter ErschlieBung. In der Regel wird sich der Ablauf
der Sieben-Jahres-Frist auch hier eindeutig bestimmen lassen: Fir alle Grundstlcke, die ab
dem Jahr 2003 und friher nach § 34 BauGB bebaubar waren, ist die Siebenjahres-Frist abge-
laufen. Daher muss im Regelfall nicht gesondert geprift werden, ob eine Nutzung far
Einzelhandelszwecke auch nach dem seit 2004 geltenden § 34 Abs. 3 BauGB schon nach gel-
tendem Recht unzulassig gewesen ware. Wo man dies bejaht, liegt gar keine Einschrankung
der zulassigen Nutzung vor, wenn der strategische Bebauungsplan in Kraft tritt. Schadenser-
satzanspriche kdnnten dann nur aufgrund des § 238 BauGB in Verbindung mit §§ 42 ff. BauGB
entstanden sein. Die dreijahrige Meldefrist gemai § 44 Abs. 4 BauGB fiir solche Anspriiche ist
jedoch Ende 2007 abgelaufen!

Fazit zum Planungsschadensrecht:

Mit dem strategischen Plan soll die Ansiedlung des zentrenrelevanten Einzelhandels grundsatz-
lich in die zentralen Versorgungsbereiche dirigiert werden. Dabei erfolgt je nach
Funktionszuweisung der zentralen Versorgungsbereiche — Innenstadt- und Nebenzentrum oder
aber Grund- und Nahversorgungszentrum — eine Differenzierung zwischen den regelméaBig zu-
lassigen und den ausnahmsweise zulassigen zentrenrelevanten Sortimenten. AuBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche wird die Standortwahl des Einzelhandels Beschrankungen un-
terworfen. Wenn damit eine bisher zuldssige Nutzung dergestalt eingeschrankt wird, dass eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung des Verkehrswerts des Grundstlicks eintritt, kdnnten
theoretisch Anspriiche auf Schadensersatz nach § 42 BauGB geltend gemacht werden, sofern
die siebenjahrige Plangewahrleistungsfrist noch nicht abgelaufen ist.

Tatsé&chlich aber ist das planungsschadensrechtliche Risiko des strategischen Bebauungsplans
sehr gering. Es ist zwar nicht schlechthin ausgeschlossen, dass ein Grundstick nicht nur unwe-
sentlich an Wert verliert, wenn darauf keine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment mehr zulassig ist. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der Bebauungs-
plan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels” die Einzelhandelsnutzungen im
Wesentlichen nur in dezentralen Lagen fir bislang nicht fir den Einzelhandel benutzte Standor-
te beschrankt; tatsachlich ist hier nicht mit wesentlicher Wertminderung des Verkehrswerts der
betroffenen Grundsticke zu rechnen.

10.7 HAUSHALTSMABIGE AUSWIRKUNGEN

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt ergeben sich im Wesentlichen durch die Verfah-
renskosten, die durch das notwendige Aufstellungsverfahren entstehen.
Schadensersatzanspriiche infolge von Planungsschaden sind auBerst unwahrscheinlich.
Weitere haushaltsméaBige Auswirkungen sind nicht absehbar.
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN. SCHLUSSABWAGUNG

11. DARSTELLUNG DER BETEILIGUNG IM PLANVERFAHREN

11.1 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT NACH )
§ 3 ABS. 1 BAUGB SOWIE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE NACH § 4 ABS. 1 BAUGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Offenlage
eines vierseitigen Informationsblatts, dem Vorentwurf der textlichen Festsetzungen und der ver-
kleinerten Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels” sowie der Kurzfassung der Fortschreibung des ,Einzelhandels-Zentrenkonzept
der Stadt Eberswalde”. Die vorgenannten Unterlagen lagen in der Zeit vom 19.10.2010 bis ein-
schlieBlich 16.11.2010 o6ffentlich aus und waren im Internet unter www.eberswalde.de
einsehbar.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 07.10.2010 durch die Stadt Eberswalde. Den
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde damit bis zum 16.11.2010 die M&g-
lichkeit gegeben, zum anstehenden Bebauungsplan frihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage
der Beteiligung bildete ebenfalls das vierseitige Informationsblatt, der Vorentwurf der textlichen
Festsetzungen und die verkleinerte Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategische
Steuerung des Einzelhandels® sowie die Kurzfassung der Fortschreibung des ,Einzelhandels-
Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde®. Die Unterlagen sind Bestandteil der Verfahrensakten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden einschlieBlich der umliegenden
Mittelzentren. Damit wurden die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfillt. Von
den beteiligten Stadten und Gemeinden wurden keine der Planung des Vorhabens entgegen-
stehenden Belange geltend gemacht.

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beriick-
sichtigung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begrindung.
Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Zusammenfassend sind die folgenden Anderungen und Ergénzungen zu benennen, die sich im
Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung und im Rahmen der Anfertigung des Entwurfs zum Be-
bauungsplan ergaben:

= Die zeichnerische Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs wurde Uberpruft. Mit Aus-
nahme von StraBen, Wegen, Flissen und Bahnanlagen erfolgte eine flurstlickscharfe
Grenzziehung.

» In den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wurden die Wohnbau-
flachen an der Eichwerder StraBe zwischen der StraBe ,Am Schellengrund® und Karl-Bach-
StraBe.

= Die textliche Festsetzung TF 7 Abs. 1 wurde an den Verfahrensstand der Aufhebung des
BPL Nr. 601 ,Wohnpark Finow“ und an den der Aufstellung des BPL Nr. 601/1 ,Wohnpark
Finow" angepasst. Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich des
BPL Nr. 601/1 ,Wohnpark Finow* wird nunmehr durch die Regelungen der TF 8 bestimmt.
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= Die textliche Festsetzung TF 9 wurde um Absatz 6 erganzt. Somit wird nunmehr auch eine
Regelung zur Zulassigkeit von Tankstellenshops im festgesetzten Mischgebiet getroffen.

= Zugunsten von Betrieben, die bei Festsetzung des strategischen Bebauungsplans be-
standskraftig zulassig gewesen sind, wurde eine Bestandsschutzklausel aufgenommen (TF
14).

= Darlber hinaus wurden einzelne redaktionelle Erganzungen der textlichen Festsetzungen
vorgenommen.

11.2 FORMLICHE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT NACH
§ 3 ABS. 2 BAUGB

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Offenlage des
des Bebauungsplanes Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels® einschlieBlich dessen
Begrindung mit integriertem Umweltbericht und der als Anhang | beigefligten Fortschreibung
des Einzelhandels-Zentrenkonzepts sowie der wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen, Gutachten und Untersuchungen. Die vorgenannten Unterlagen lagen in
der Zeit vom 02.01.2012 bis einschlieBlich zum 03.02.2012 in der Stadtverwaltung Eberswalde
zu jedermanns Einsicht éffentlich aus. Zudem war der Entwurf des Bebauungsplans im Internet
unter www.eberswalde.de einsehbar. Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im
Amtsblatt fir dies Stadt Eberswalde, Ausgabe 12/2011 vom 21.12.2011 von der Auslegung un-
terrichtet.

Aus der Offentlichkeit gingen nur von einem Grundstiickseigentiimer zwei Stellungnahmen ein.
Gegenstand der Hinweise des Einwenders war die beabsichtigte Anderung des Bebauungs-
plans BPL Nr. 520/3 ,Eisenspalterei-Ost*, i.d.F. der 1. Anderung, zuletzt geéndert durch die 2.
Anderung vom 04.10.2004 durch die textliche Festsetzung 12 des strategischen Bebauungs-
plans. Der Einwender regte an, die im Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel*
zuldssigen Nutzungen um GroBhandelsbetriebe zu erweitern und die beabsichtigte Festsetzung
der GFZ von 0,6 dafiir zu erh6hen. Weiterhin wurden Hinweise zur redaktionellen Klarstellung
der textlichen Festsetzung 12 gegeben. Die Hinweise des Einwenders konnten nach Abwéagung
mehrheitlich Beriicksichtigung finden. Die textliche Festsetzung TF 12 wurde daher in den fol-
genden Punkten gedndert:

= Der Titel der textlichen Festsetzung TF 12 wurde gekirzt und lautet nunmehr nur noch ,,Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Sondergebiet des Bebauungsplans
BPL 520/3 ,Eisenspalterei-Ost*, i. d. F. der 1. Anderung, zuletzt gedndert durch die 2. Ande-
rung“ vom 04.10.2004.

* Im festgesetzten Sondergebiet soll grundsétzlich auch die Errichtung von GroBhandelsbe-
trieben mdglich sein. Um Art und Umfang der GroBhandelsbetriebe im Einzelfall beurteilen
zu kodnnen, wird festgesetzt, dass GroBhandelsbetriebe ausnahmsweise zulassig sind.

= Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl zur Beschréankung der Verkaufsflachen im
Sondergebiet wird verzichtet. Die Beschréankung der zuldssigen Verkaufsflache soll nun-
mehr durch die Festsetzung eines sog. Verkaufsflachenfaktors geregelt werden.

= Zur Klarstellung der Rechtsfolge durch das Eingreifen des strategischen Bebauungsplans in
den bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 520/3 wird die folgende textliche Fest-
setzung aufgenommen: ,Die hier nicht gednderten oder ersetzten Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 520/3 ,Eisenspalterei Ost” bleiben unbertihrt.”

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend der zuvor beschriebenen Anderun-

gen angepasst. Bei den beschriebenen Anderungen der textlichen Festsetzung 12 handelt es

sich um eine materielle Anderung des B-Planentwurfs, daher ist es gemaB § 4a Abs. 3 BauGB
erforderlich, diesen erneut einer Beteiligung zu unterziehen.
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11.3

FORMLICHE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE NACH § 4 ABS. 2 BAUGB
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 24.11.2011

Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.
Es wurden 37 Behdrden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und Verbande angeschrieben.

Davon haben keine Stellungnahme abgegeben:

Nr.>® | Bezeichnung der Behérde bzw. des TOB

3 Erzbischéfliches Ordinariat

4 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

5 BLB NL Bernau

7 Deutsche Post AG

8 Evangelische Kirche in Berlin - Brandenburg

9 Hochschule fir Nachhaltige Entwicklung

10 | Amt fUr Flurneuordnung und l&andliche Entwicklung Prenzlau
11 | IHK Frankfurt/Oder, Geschaftsstelle Eberswalde

14 | Kreishandwerkerschaft Barnim

16 | Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL 5

17 | Landesamt fir Bauen und Verkehr

18 | Landesbetrieb fur StraBenwesen

19 | Landkreis Markisch Oderland

20 |Landkreis Oberhavel

21 | Landkreis Uckermark

22 | Gemeinde Schorfheide

23 |Landesbiro der annerkannten Naturschutzverbdnde GdR
25 | Amt Britz-Chorin-Oderberg

27 | Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim
29 |Landeseisenbahnaufsicht

30 |Bundeseisenbahnvermdgen

31 | Judische Gemeinde im Land Brandenburg

33 |GESA mbH

35 |Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V.

> Nummerierung laut Abwigungstabelle zum strategischen Bebaungsplan.
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36 | Barnimer Busgesellschaft mbH

37 | Bezirksverband der Kleingartner Eberswalde und Umgebung e.V.

Die nachfolgend benannten Behdrden oder sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben im
Rahmen der férmlichen Beteiligung der sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB eine Stellungnahme zum B-Plan abgegeben:

Nr.%® | Bezeichnung der Behérde bzw. des TOB

1 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

Brandenburgisches Landesmuseum fiir Denkmalpflege und Archéo-
2 logisches Landesmuseum

6 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
12 | IHK Frankfurt/Oder, Geschéftsstelle Frankfurt/Oder

13 Landkreis Barnim

15 | Polizeiprasidium Frankfurt/Oder
24 | Amt Joachimsthal (Schorfheide)

26 | Amt Biesenthal-Barnim

28 | Brandenburgische Boden Gesellschaft fir Grundsticksverwaltung
und -verwertung mbH

32 Handelskammer Frankfurt/Oder
34 DB Services Immobilien GmbH

38 |Landesamt fir Arbeitsschutz

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wur-
den, wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwagungsvorschlag
versehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen wurde die Begrindung zum
Bebauungsplan in einzelnen Punkten redaktionell erganzt. Einzelheiten ergeben sich aus der
Abwagungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist. Materielle Anderungen des Entwurfs
resultierten aus der férmlichen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB nicht.

11.4 ERNEUTE BETEILUNG DER BETROFFENEN OFFENTLICHKEIT SOWIE DER
BERUHRTEN BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE GEMAB § 4A ABS. 3 BAUGB

Im Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB war es erforderlich, den Entwurf des Be-
bauungsplans im Bezug auf die textliche Festsetzung TF 12 zu &ndern. Da durch die
Anderungen der textlichen Festsetzungen TF 12 die Grundziige des strategischen Bebauungs-
plans nicht bertihrt werden, konnte die Einholung der Stellungnahmen gemas § 4a Abs. 3 Satz

* Nummerierung laut Abwigungstabelle zum strategischen Bebaungsplan.




Begriindung zum Seite 170
Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

4 BauGB auf die betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beschrénkt werden; die Frist zur Stellungnahme wurde auf 14 Tage ver-
kirzt.

Zum Kreis der betroffenen Offentlichkeit gehéren die Eigentlimer, deren Grundstticke von der
Anderung im Entwurf direkt betroffen sind. Als von der Anderung berthrte Behérde bzw. sonsti-
ger Trager offentlicher Belange war allein die IHK Ostbrandenburg zu identifizieren.

Auf Grund der Empfehlung des Landkreises Mérkisch-Oderland innerhalb des Beteiligungsver-
fahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde zudem der Stadt Bad Freienwalde /Oder der geénderte
Entwurf des Bebauungsplans zur Kenntnis und mit Méglichkeit zur Stellungnahme Ubermittelt.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung gingen eine Stellungnahme der Eigentlimer, deren
Grundsticke von der Anderung im Entwurf direkt betroffen sind, sowie eine Stellungnahme von
der IHK Ostbrandenburg ein.

Die Stellungnahmen wurden in einer Abwégungstabelle zusammengefasst und mit einem Ab-
wagungsvorschlag fir die Stadtverordnetenversammlung versehen. Die geduBerten Hinweise
und Anregungen aus der Offentlichkeit und von der Behérde gaben keinen Anlass, den Entwurf
des Bebauungsplans zu andern. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die Be-
standteil der Verfahrensakte ist.

Aus eigener Sachkenntnis wurde die textliche Festsetzung TF 14 Bestandschutzklausel durch
die Aufnahme des Absatzes 2 redaktionell ergénzt. In der Festsetzung wurde klargestellt, dass
sich die Bestandsschutzklausel sowohl auf die Flachen nach § 34 BauGB als auch die Flachen
nach § 30 BauGB, die bereits mit einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind, bezieht. Zwar
ergab sich das bereits sinngeman aus der Festsetzung und auch aus der Begriindung zur text-
lichen Festsetzung, dies sollte jedoch zweifelsfrei in der textlichen Festsetzung selbst formuliert
sein. Weiterhin wurden die textlichen Festsetzungen TF 12.1 und 13.1 im Wortlaut ohne Veréan-
derung ihres Festsetzungsinhalts redaktionell klargestellt.

12. SCHLUSSABWAGUNG

Die brandenburgische Stadt Eberswalde nimmt als Mittelzentrum eine zentralértliche Versor-
gungsfunktion im Landkreis Barnim wahr. Die Innenstadt von Eberswalde ist der klassische
Versorgungsbereich der Stadt. Ein hoher Anteil der Einzelhandels-Verkaufsflachen verteilt sich
jedoch auf umliegende Gebiete. Die Innenstadt steht aufgrund ihres verhéaltnismaBig unterge-
ordneten Verkaufsflachenbesatzes und der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen in starker
Konkurrenz zu den Ubrigen Standorten.

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen radumlichen Schieflage bei der Verteilung der
Verkaufsflachen im Stadtgebiet und des insgesamt Gberdurchschnittlichen hohen Verkaufsfla-
chenbesatzes im Lebensmitteleinzelhandel vor Ort ergeben sich stadtebauliche Spannungen
und nachteilige Auswirkungen.

Um weiteren Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, ergriff die Stadt Eberswalde, stadtebaulich
begriindete SteuerungsmaBnahmen: Als erste Stufe wurde bereits im Jahr 2007 das erste Ein-
zelhandels-Zentrenkonzept Stadt Eberswalde erstellt. Dieses wurde parallel zur Aufstellung des
strategischen Bebauungsplans fortgeschrieben und als EZK 2010 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen. Das EZK 2010 benennt Ziele und Handlungsrichtlinien zur
raumlichen Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt Eberswalde. Zur
raumlichen Umsetzung wurden die zentralen Versorgungsbereiche im Eberswalder Stadtgebiet
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ausgewiesen sowie die ortsspezifischen zentrenrelevanten Sortimente benannt. Zusammenfas-
send spricht das Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 folgende Empfehlungen aus:

= Die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde ,Stadtmitte®, ,Finow*, ,Westend*
und ,Brandenburgisches Viertel” sind zu erhalten und - entsprechend der einem jeden Be-
reich jeweils zugeordneten Versorgungsfunktion - zu qualifizieren.

= Dazu ist der zentrenrelevante Einzelhandel in diesen zentralen Versorgungsbereichen zu
konzentrieren.

= Daneben ist die Nahversorgung der Bevédlkerung mittels weiterer Einzelhandelsstandorte zu
sichern.

= Diese Ziele werden nur durch die Aufstellung eines strategischen, sich auf die gesamte
Kernstadt erstreckenden Bebauungsplans erreichbar sein.

Zur verbindlichen Umsetzung des Einzelhandels-Zentrenkonzepts haben die Stadtverordneten
der Stadt Eberswalde daher am 27.05.2010 die Aufstellung des stadtweiten Bebauungsplans
~Strategische Steuerung des Einzelhandels® beschlossen.

Das Plangebiet des strategischen Bebauungsplans erstreckt sich tber die Uber die Eberswalder
Kernstadt. Erfasst werden — abgesehen von den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte”
und ,Finow" — samtliche Siedlungsflachen. Einbezogen werden alle Flachen, die als bislang
unbeplanter Innenbereich geméan § 34 BauGB zu beurteilen sind, sowie die Geltungsbereiche
von 13 bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen in der Kernstadt Eberswalde.

Der strategische Bebauungsplan lenkt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment in die zentralen Versorgungsbereiche; der zentrenrelevante
Einzelhandel wird durch die getroffenen textlichen Festsetzungen grundsatzlich auf diese Be-
reiche beschrankt.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlcksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels werden von der Beschrankung der Zulassigkeit des zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche Ausnahmetatbestéande fir
Betriebe der Nahversorgung, fir Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen Gewerbebetrie-
ben sowie fur Tankstellenshops bestimmt. Dieses Zul&dssigkeitskonzept ist gleichermaBen far
die gemaB § 34 BauGB zu beurteilenden Bereiche sowie flr die bereits tUberplanten Flachen
gemaB § 30 BauGB durch textliche Festsetzungen umgesetzt.

Um die gemaB dem Einzelhandels-Zentrenkonzept definierte Hierarchie der verschiedenen
zentralen Versorgungsbereiche auch planungsrechtlich abzusichern, wurden zudem zwischen
den Zentren Abstufungen zwischen den dort zulassigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben getroffen:

1. In den zentralen Versorgungsbereichen ,Stadtmitte“ (Innenstadtzentrum) und ,Finow*
(Nebenzentrum) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Sortimenten allgemein zulassig. In diesen Bereichen wird die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Angebot durch den Bebauungs-
plan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandels* nicht eingeschrankt; die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte®
und ,Finow“ beurteilt sich allein nach MaBgabe der dort bestehenden Rechtslage (mehr-
heitlich § 34 BauGB; fir Teilflachen gemaB den Festsetzungen der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 107 und 110/1).

2. In den zentralen Versorgungsbereichen ,Westend“ und ,Brandenburgisches Viertel*
(Grund- und Nahversorgungszentrum) sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten allgemein zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit den (brigen
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zentrenrelevanten Sortimenten sollen zukunftig hingegen nur ausnahmsweise zulé@ssig
sein.

Mit dem strategischen Bebauungsplan soll in mehrfacher Hinsicht Gber die Ausschlusswirkun-
gen des § 34 Abs. 3 BauGB hinaus gesteuert werden. Die Planung zielt nicht nur auf den
Schutz des vorhandenen Bestands, sondern auch auf die Offenhaltung von Entwicklungsoptio-
nen fir die zentralen Bereiche. Sie dient nicht nur der Vermeidung schédlicher, sondern auch
lediglich nachteiliger Auswirkungen auf die zentralen Lagen von Eberswalde sowie schlieBlich
auch der Vermeidung der sich erst aus der Summe mehrerer Einzelhandelsvorhaben ergeben-
den Negativauswirkungen.

Im Zuge der Planaufstellung galt es dabei immer wieder abzuwégen, welche Regelungen zur
Erreichung des Planziels erforderlich sind und wie die Belange der Privatwirtschaft angemessen
zu berlcksichtigen und in Einklang zu bringen sind.

So wurde als erster Schritt die Abgrenzung des Plangebietes unter verschiedenen Gesichts-
punkten geprift: Der Bebauungsplan zum Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten sollte insbesondere die Flachen des unbeplanten Innenbereichs und jene im Gel-
tungsbereich bereits rechtsverbindlicher Bebauungsplédne umfassen, auf denen die Ansiedlung
zentrenrelevanter Betriebe zulassig und zu beflrchten ist. Um jedoch die angestrebte gesamt-
stadtische Steuerung zu erreichen und im Interesse einer guten Anwendbarkeit der Planung
wurde es als sachgerecht und notwendig abgewogen, in den Geltungsbereich den gesamten
unbeplanten Innenbereich der Kernstadt Eberswalde aufzunehmen sowie die rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane mit einem Planungserfordernis, mithin auch die Flachen, auf denen die
durch den Bebauungsplan ausgeschlossenen Nutzungen gegenwartig nicht zu erwarten sind.
Lediglich die zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtmitte” und ,Finow" sowie die Geltungsberei-
che rechtsverbindlicher Bebauungsplane, in denen nach Prifung kein Planerfordernis erkannt
werden konnte, wurden aus dem Geltungsbereich des strategischen Bebauungsplans ausge-
grenzt. Bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs wurde auch die Frage der Uberlagerung von
Flachen, die unter einem Fachplanungsvorbehalt stehen, bedacht und abgewogen. Die Be-
griindung zur Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs ist ausfihrlich dokumentiert.

Als nachsten Schritt galt es, die zur Erreichung des Planungsziels erforderlichen und geeigne-
ten Festsetzungen zu entwickeln. Ungerechtfertigten Einschrankungen wurde durch
verschiedene Gegenausnahmen von der Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels
auf die zentralen Versorgungsbereiche entgegengewirkt. So sieht die Planung Ausnahmetatbe-
sténde flir Betriebe der Nahversorgung, flr Verkaufsstatten von Handwerks- und anderen
Gewerbebetrieben sowie fiir Tankstellenshops vor. Zudem wurde zur Vermeidung von Uberre-
gulierung und der Auslésung von Planungsschaden fir einige bereits Gberplante Teilgebiete nur
bedingte Festsetzungen getroffen. Die Begrindung der getroffenen Festsetzungen erfolgte fur
jede Festsetzung einzeln. Dabei wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhénge hinge-
wiesen und der Abwagungsprozess dokumentiert.

Im Rahmen der friihzeitigen und der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 BauGB ging eine Vielzahl von sachdienlichen Hinweisen ein,
die nach Abwéagung in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen wurden. Einigen Anre-
gungen und Hinweise wurde nach Abwagung jedoch nicht Folge geleistet. Diese werden im
Folgenden tabellarisch wiedergegeben:

Gegenstand des Hinweises Abwagung des Hinweises

1. Das Brandenburgische Landesamt fir Denk- | Die Festsetzungsvorschldge des Landesamtes
malpflege und Archéologisches Landesmuseum, | fir Denkmalpflege und Archdologisches Landes-
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Abteilung Bodendenkmalpflege / Arch&dologisches
Landesmuseum empfahl verschiedene Festset-
zungen zum Bodendenkmalschutz sind in den
Satzungsentwurf zum Bebauungsplan aufzuneh-
men.

museum gaben lediglich die bestehende Rechts-
lage wieder. Eine Aufnahme der Darstellungen in
Form von textlichen Festsetzungen war nicht
erforderlich, da der strategische Bebauungsplan
den Schutzstatus von Denkmalen nicht beriihrt;
die Bestimmungen des BbgDschG gelten unein-
geschrankt fort.

Die Vorschriften des BbgDSchG wurden daher
nicht in Form von textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, sondern im Um-
weltbericht wiedergegeben.

2. Der Landkreis Barnim regte an. die Bezeich-
nung des strategischen Bebauungsplanes um die
zu andernden Bebauungsplane zu ergédnzen, um
die erforderliche AnstoBwirkung fiir die Betroffe-
nen gewahrleisten zu kénnen.

Um die erforderliche AnstoBwirkung zu erzielen,
wurden im Rahmen der 6éffentlichen Bekanntma-
chung der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und 2
BauGB die durch den Bebauungsplan gednderten
bzw. erganzten Bebauungsplane namentlich be-
nannt. Zudem werden die gednderten bzw.
erganzten Bebauungspléane auf der Planurkunde
unmittelbar neben dem Teil A (Planzeichnung) in
Form einer tabellarischen Auflistung benannt.
Eine Einbeziehung dieser Plane in den Titel des
Bebauungsplans wurde nicht fir zwingend erfor-
derlich gehalten, um die erforderliche
AnstoBwirkung zu erzeugen. Vielmehr wirde die
Aufnahme der mehr als 10 B-Pléne in den Titel
die Lesbarkeit erschweren.

3. Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V.
empfahl aus Sicht der Wirtschaft/Investoren eine
Ergédnzung des Bebauungsplanes mit aktuellen
Standortpassen Die Péasse sollten Angaben zu
allen Potentialflachen fiir den Handel und den
Entwicklungsmdglichkeiten u. a. nach Verkaufs-
flachengréBen und Branchen enthalten, auch um
gof. durch die Wirtschaftsférderung in der Frage
des Standortmarketings friihzeitig Investoren
verstandlich informieren zu kénnen.

Der strategische Bebauungsplan trifft ausschlieB-
lich Festsetzungen auf der Grundlage des BauGB
zur Zulassigkeit von Betriebstypen des Einzel-
handels. Die Ausweisung von konkreten
Ansiedlungsflachen erfolgt nicht. Die Erstellung
von Standortpadssen geht Uber die Inhalte und
Zielstellungen des B-Plans hinaus.

4. Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V.
empfahl weiterhin in Anbetracht des Behand-
lungszeitraumes der Entwurfsvorlage, eine
Aktualisierung der statistischen Daten (z.B. im
Pkt. 7.2., Seite 65, Wohnbevdlkerung, ausgewie-
sener Stand 31.12.2009! wund folgende)
vorzunehmen.

Dem Hinweis wurde nicht, da keine wesentlichen
Veranderungen der statistischen Werte, die Ein-
fluss auf das Ergebnis der Abwagung nehmen
kénnten, eingetreten sind. Einer einheitlichen
Datengrundlage wurde deshalb der Vorrang ein-
geraumt.

5. AbschlieBend empfahl der Handelsverband
Berlin-Brandenburg e. V. eine Konkretisierung der
Aussagen zu den Entwicklungspotenzialen des
Einzelhandels im Stadtbezirk ,Nordend" und im
Unterbezirk ,Westend" vorzunehmen.

Eine weitergehende Konkretisierung der Aussa-
gen wurde fir den Bebauungsplaninhalt und
dessen Ziele als nicht erforderlich eingestuft.
Auch will das Einzelhandelskonzept konkreten
Planungen/Vorhaben nicht vorweg greifen, son-
dern nur eine grundsatzliche Zielrichtung
aufweisen.

6. Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
bat um die Aufnahme von fachlichen Hinweisen

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird im
Kapitel 7.5.2 ,Ver- und Entsorgungsanlagen” auf
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zur Beachtung des Netzbestandes bei baulichen | das Vorhandensein von Telekommunikationsli-
Vorhaben. nien hingewiesen. Die Aufnahme der vom
Einwender geduBerten weiteren Hinweise war
aufgrund der Planinhalte nicht erforderlich.

7. Die DB Services Immobilien GmbH bat, alle im | Aus Griinden der besseren Lesbarkeit der Plan-
Geltungsbereich  vorhandenen Bahnstrecken | zeichnung wurde dem Hinweis nicht gefolgt.
farblich zu kennzeichnen. Aufgrund der thematischen Ausrichtung der Pla-
nung auf strategische Festsetzungen zur
Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wurde
ganzlich auf nachrichtliche Kennzeichnungen
oder Darstellungen verzichtet.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 BauGB gingen zwei Stel-
lungnahmen ein, die Anlass gaben, den Bebauungsplanentwurf fir das Teilgebiet BPL 520/3 zu
Uberarbeiten. In dem festgesetzten Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” sollte -
wie auch im Ubrigen Stadtgebiet - grundsatzlich die Errichtung von GroBhandelsbetrieben még-
lich sein. Um Art und Umfang der GroBhandelsbetriebe im Einzelfall beurteilen zu kénnen,
wurde im Uberarbeiteten B-Planentwurf festgesetzt, dass GroBhandelsbetriebe im Teilgebiet
BPL 520/3 ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Zudem wurde auf die im ersten Ent-
wurf vorgesehene Festsetzung einer Geschossflachenzahl zur Beschrankung der
Verkaufsflachen im Sondergebiet verzichtet. Die Beschréankung der zuldssigen Verkaufsflache
wurde nunmehr durch die Festsetzung eines sog. Verkaufsflachenfaktors geregelt.

Der geanderte Entwurf wurde im Rahmen einer erneuten Beteiligung gemaB § 4a BauGB der
von der Anderung des Entwurfs betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und
den sonstigen Tragern dffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Lediglich aus der Of-
fentlichkeit ging erneut die Bitte um Anderung des Entwurfs ein. So wurde angeregt, fiir die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel*
im Teilgebiet BPL Nr. 520/3 eine Ausnahmereglung von der im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzten GRZ 0,6 zu treffen. Diese Anregung wurde aus den folgenden Griinden
jedoch nicht aufgegriffen: Im Sondergebiet ,Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel” des Teilge-
bietes 520/3 gilt eine GRZ 0,6 fir Hauptanlagen, die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Nebenlagen auf bis zu 0,8 ausgedehnt werden darf. Diese GRZ wurde in dem bereits rechts-
verbindlichen Bebauungsplans BPL Nr. 520/3 als zuldssiges MafB der baulichen Nutzung einer
Abwagung unterzogen und festgesetzt.

Bei dem strategischen Bebauungsplan hingegen handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan, der sich allein mit der zulassigen Art der Nutzung beschaftigt. Durch den einfachen
Bebauungsplan wird das in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan BPL Nr. 520/3 bereits
festgesetzte MaB der baulichen Nutzung nicht bertihrt. Das gilt auch fir alle anderen in den
strategischen Bebauungsplan einbezogenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Die vorgeschlagene Aufnahme einer Ausnahmeregelung fir die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (GroBhandelsbetriebe und Betriebswohnungen) von der festgesetzten GRZ ist auch
abgesehen von vorgenannten Rahmenbedingen hinaus nicht erforderlich: Der bereits rechts-
verbindliche B-Plan Nr. 520/3 setzt neben der GRZ 0,6 als HochstmaB der zulassigen Gebaude
nur eine Traufhéhe von maximal 12,0 m, aber keine GFZ fest. Damit kénnen auf jedem Bau-
grundstiick mehrgeschossige Geb&ude mit einer maximalen Traufhéhe von 12,0 m errichtet
werden. Somit besteht auch unter vollstandiger Ausnutzung des Verkaufsflachenfaktors 0,4 fiir
Einzelhandelsbetriebe einschlieBlich deren Nebenflachen und —anlagen im Rahmen der festge-
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setzten GRZ 0,6 noch Raum flr die Unterbringung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
in einem weiteren Geschoss.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der von der Anderung des Entwurfs betroffenen Offent-
lichkeit sowie den berlhrten Behérden und den sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange geman
§ 4a BauGB gingen somit keine Stellungnahmen ein, die Anlass gaben, den Entwurf des Be-
bauungsplans erneut zu andern.
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G.

ANHANG

ANHANG I: ,,EINZELHANDELS-ZENTRENKONZEPT DER STADT
EBERSWALDE* (STAND 29. JULI 2011, REDAKTIONELL ERGANZT
FEBRUAR 2012)

ANHANG Il: ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (GEMAB
§ 10 ABS. 4 BAUGB)

GemaB § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizu-
fugen, die Angaben Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, enthalt.

1.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. | ,Strategisches Steuerung des Einzelhan-
dels“ der Stadt Eberswalde wird das ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt
Eberswalde® planungsrechtlich umgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans be-
schranken die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Einzugsbereich der
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eberswalde entsprechend
den Grundséatzen und Zielen der Eberswalder Einzelhandelskonzeption. Der strategi-
sche, die gesamten Siedlungsflachen umfassende Bebauungsplan lenkt dabei die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment in
die zentralen Versorgungsbereiche; der zentrenrelevante Einzelhandel wird grundséatz-
lich auf diese Bereich beschrénkt. Fur die zentralen Versorgungsbereiche selbst erfolgt
entsprechend der zugewiesenen Funktion eines jeden zentralen Versorgungsbereichs —
Innenstadt- und Nebenzentrum oder aber Grund- und Nahversorgungszentrum — eine
Differenzierung zwischen den regelmaBig zulassigen und den ausnahmsweise zuléssi-
gen  zentrenrelevanten  Einzelhandelsbetrieben.  Darlber  hinaus  gehende
Einschrankungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplans.

Im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und unter Berlicksichtigung der berech-
tigten Interessen des Einzelhandels werden von der Beschréankung der Zulassigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiches Ausnahmetat-
bestande fir Betriebe der Nahversorgung, fir Verkaufsstatten von Handwerks- und
anderen Gewerbebetrieben sowie fir Tankstellenshops bestimmt. Die bisher nach
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§ 34 BauGB oder nach § 30 BauGB zu beurteilende Zuléssigkeit von Einzelhandelsnut-
zungen wird durch planerische Festsetzungen eingegrenzt. Dies geschieht im Interesse
einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Interessen der Eberswal-
der Bevdlkerung, stadtpolitische Belange und stadtebauliche motivierte Zielstellungen
werden mit privatwirtschaftlichen Nutzungsansprichen in Einklang gebracht.

3. Aus der Prifung der Betroffenheit der umweltbezogenen Schutzgiiter durch diesen Be-
bauungsplan ergab sich, dass aufgrund der sachlichen Konzentration der
Festsetzungen des Bebauungsplans auf Regelungen fir den Einzelhandel die Schutz-
guter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Wasser de facto nicht betroffen sind.
Der Bebauungsplan trifft ausschlieBlich allgemeine Festsetzungen zur Zulassigkeit von
bestimmten Typen von Einzelhandelsnutzungen und bereitet dabei selbst keine konkre-
ten baulichen Vorhaben vor. Es ist festzustellen, dass die Festsetzungen weder zu einer
Reduzierung der Lebensrdume von Flora und Fauna fihren, noch Eingriffe in das
Grundwasser oder in Oberflachengewéasser vorbereiten.

4. Von der Planung beruhrt werden im Wesentlichen nur die Schutzgiter: Boden, Mensch,
Luft, Klima, Landschaft sowie sonstige Kultur- und Sachguiter. Schadliche Einwirkungen
als Folge einer erhéhten Nutzungsdichte an den bestehenden Einzelhandelskonzentra-
tionen durch erhéhten Verkehrslarm und Luftschadstoffbelastungen sind punktuell nicht
auszuschlieBen. Die Entwicklung von méglichen Umweltbelastungen soll auch langfristig
Uberwacht werden.

5. Zur Uberpriifung, ob die Planungsziele des Bebauungsplans erreicht werden kénnen,
sollen zudem die Entwicklungen der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ebers-
walde als Versorgungs-, Dienstleistungs- und Kommunikationsstandorte sowie die der
erganzenden Einzelhandelsstandorte langfristig beobachtet werden. Die Uberwachung
kann im Rahmen einer turnusméaBigen Fortschreibung des ,Einzelhandel-
Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde” erfolgen.

6. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung dieser strategischen Pla-
nung keine erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Die Planung
bereitet selbst keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor, die eines Ausgleichs
oder Ersatzes bedurfen.

7. Auf die vorgenannten Sachverhalte wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange hingewiesen. Insbeson-
dere aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o&ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von sachdienlichen
Hinweisen zu verschiedenen Umweltbelangen, die in der Abwagung berlcksichtigt und
entsprechenden in den Plan und dessen Begriindung aufgenommen wurden. Die férmli-
che Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB gab Anlass, den Entwurf
des Bebauungsplans fir ein Teilgebiet zu andern, wodurch jedoch nicht die Grundzlge
der Planung berlhrt wurden. Dementsprechend wurde eine erneute Beteiligung geman
§ 4a BauGB durchgefuhrt. Die Einzelheiten sind den Abwagungstabellen zur Beteiligung
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der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange zu entneh-
men, die Bestandteil der Verfahrensakte sind.

8. Anderweitige Planungsmdglichkeiten haben sich wahrend des Planaufstellungsverfah-
rens nicht er6ffnet. Der Plan beruht insgesamt auf einem schliissigen Gesamtkonzept,
das bereits mit dem ,Einzelhandels-Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde® diskutiert
und - nach Abwéagung - festgelegt worden ist.




