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1 Planungsanlass, Planungsziel, Planungserfordernis

11 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Warenprasentation hat sich aufgrund veranderter Kundenbedirfnisse im Laufe der Jahre seit Erstellung
des Bebauungsplans Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt® im Jahre 1993/1994 entscheidend verdndert. Ziel des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Grundlage fiir die bauliche Umsetzung eines zeitgemaRen
Ladenlayouts mit selbsterklarender Warenprasentation aufgrund eines klaren und logischen
Verkaufskonzeptes zu schaffen.

Die Ausflhrung dieses neuen Baumarktkonzeptes ist die Voraussetzung zur Kundenbindung in einem von
starkem Wettbewerb bestimmten Markt und damit die Grundlage des langfristigen Erhalts des Standortes und
Sicherung der Arbeitsplatze.

Der Bebauungsplan Nr. 528 in der vorliegenden Fassung tragt den seit der Entstehung vor Uber 20 Jahren
veranderten Marktbedingungen nur unzureichend Rechnung.

Die Anpassung an diese veranderten Marktbedingungen zur Realisierung einer zeitgemaRen und
wettbewerbsfahigen Markgestaltung ist Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 528/1, ,TOOM-
Baumarkt® mit darin enthaltenen Anderungen und Erweiterungen. Die geplante Erweiterung fiihrt zur
Uberschreitung der Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplans Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt” hinsichtlich GréRe der
Verkaufsflache und (iberbaubarer Grundstiicksflache. Darliber hinaus weist der Bebauungsplan Nr. 528
rechtliche Mangel auf, die nur (iber ein neues Verfahren behoben werden konnen.

Zur Schaffung des Planungsrechtes fiir die Erweiterung des toom Baumarktes und zur Beseitigung der
rechtlichen Mangel soll der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes das gesamte
Grundstlick des Vorhabentragers erfassen bzw. der derzeitige Bebauungsplan Nr. 528 in seiner Gesamtheit
Uberplant werden.

Das Aufstellungsverfahren wird gemaR §13a BauGB fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung beschleunigt
durchgeflhrt. Der Bebauungsplan bedarf keiner formlichen Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB, da in
dessen Geltungsbereich nur eine Grundflache von weniger als 20.000 m? (§13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB)
festgesetzt wird.

Die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 a und ¢ UVPG ergab, dass das
Vorhaben wahrscheinlich zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihrt, Eingriffe in Natur und
Landschaft bzw. nachteilige Umweltauswirkungen kénnen kompensiert werden. Es besteht keine Pflicht zur
Prifung der Umweltvertréglichkeit (s. Anlage 9.5).

1.2 Lage im Raum, Geltungsbereich

Die kreisangehorige Stadt Eberswalde, Sitz der Kreisverwaltung des Landkreises Barnim, liegt im
nordostlichen Brandenburg. Sie bildet den Kern des Siedlungsraums Finowtal. Die Stadt liegt nordostlich von
Berlin (Entfernung ca. 50 km) und siidéstlich der Erholungsgebiete der norddeutschen Seenplatte sowie der
Ostseekuste im Norden. Die Einwohnerzahl betrégt 41.297 (04.03.2013).

Die Flachen des Plangebietes befinden sich zum einen in der Gemarkung Eberswalde, Flur 2 und umfassen
die Flurstlicke 2083, 401, 402 und 635. Und zum anderen befinden sich die Flachen in der Gemarkung Finow,
Flur 17 und umfassen die Flurstiicke 38, 103, 104 und 105.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch die B 167
im Osten durch ein Waldgebiet
im Sldwesten durch ein Wohngebiet
im Nordwesten durch eine Friedhofsbrache

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 20.609m?.

Status: Satzungsfassung
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Die zu Uberplanende Flache ist relativ eben. Das Gelénde steigt um ca. 3,0 m von Norden nach Siiden an. Der
Eingang des Baumarktes liegt auf ca. 28,00 m NHN.

1.3 Geschichtliche Entwicklung

Als Grindungsjahr der Stadt Eberswalde gilt das Jahr 1254. In diesem Jahr soll Markgraf Johann I. der
Gemeinde ihren Namen verliehen haben. Die erste urkundliche Erwdhnung stammt aus dem Jahr 1276. Mit
der Verlegung der HandelsstraRe Frankfurt / Oder — Stettin (iber Eberswalde gewinnt der Ort fiir den Handel an
Bedeutung. Da der erste Finowkanal im DreiBigjahrigen Krieg zerstort wurde, wurde im Jahr 1747 der zweite
Finowkanal erdffnet. Dieser verbindet die Havel mit der Oder und entwickelte sich zur wirtschaftlichen
Lebensader der Region. Es entstanden in der Folgezeit zahlreiche Industrien der Metallverarbeitung. Als der
Finowkanal trotz dauernder Ausbesserungen und Veranderungen dem Verkehrsaufkommen, der Schiffstechnik
und dem Energiebedarf nicht mehr gewachsen war, wurde der neue Oder-Havel-Kanal (damals

Hohenzollernkanal) geschaffen und 1914 eingeweiht. Hierdurch wurde die Rolle des Finowkanals deutlich
zuriickgedrangt.

Im Jahre 1842 wurde die Bahnlinie Berlin — Eberswalde - Stettin eroffnet.
Im Zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt im April 1945 durch Bombardierungen zerstort.

1970 wurden die beiden benachbarten Stadte Eberswalde und Finow zusammengeschlossen. Im Jahre 1993
wird die Stadt Kreisstadt des neugebildeten Landkreises Barnim.

Die zu iberplanende Flache befindet sich sowohl in dem Ortsteil Finow der Stadt Eberswalde als auch im
Ortsteil Eberswalde 2. Da der Zusammenschluss der Stadte Eberswalde und Finow erst in jlingster
Vergangenheit erfolgte, ist Finow ein in seiner stadtebaulichen Struktur selbststandiger Siedlungskérper. Finow

war im Gegensatz zu Eberswalde nicht an die Enge einer innerhalb von Stadtmauern errichteten Stadt
gebunden.

Die heutige Kreisstadt des Kreises Barnim setzt nach dem Niedergang der groBen Industriebetriebe und
Forschungszentren als Verwaltungszentrum auf die Forderung des Mittelstandes. Insbesondere der
Niedergang der innerstédtischen Nutzungsintensitat der letzten Jahrzehnte erzeugte einen Handlungsbedarf
fur den Aufbau und die Wiederbelebung des Stadtzentrums mit innenstadtrelevanten Infrastrukturen und einer
Instandsetzung der historisch noch erhaltenen Wohnsubstanz.

Status: Satzungsfassung
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Die brandenburgische Stadt Eberswalde nimmt als Mittelzentrum eine zentralértliche Versorgungsfunktion im
Landkreis Barnim wahr. Die Stadt weist einen Einzelhandelsbestand von rund 300 Betrieben des
Einzelhandels- und des Ladenhandwerks mit einer Verkaufsfldche von ca. 60.000 m? auf.

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
verhaltnismafig untergeordneten Verkaufsflachenbesatzes und der mehrheitlich kleinteiligen Strukturen in
starker Konkurrenz zu den (brigen Standorten. Von zentraler Bedeutung sind die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung fiir alle Bevélkerungsgruppen und die Gewahrleistung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion.

Status: Satzungsfassung
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2 Umweltpriifung

Das Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB erfolgt nach den
beschleunigten Verfahrensvorschriften des §13a BauGB. Entsprechend der geplanten geringen Grundflache
von weniger als 20.000 m? bedarf der Bebauungsplan keiner formlichen Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB.
Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ansonsten geforderte formliche Darstellung der Auswirkungen
auf die Schutzgiiter im Umweltbericht entfallt. Die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls
gem. § 3 a und ¢ UVPG ergab, dass das Vorhaben wahrscheinlich zu keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fihrt, Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. nachteilige Umweltauswirkungen kdnnen
kompensiert werden. Es besteht keine Pflicht zur Priiffung der Umweltvertraglichkeit (s. Anlage 9.5).

Als Anlage zur Begriindung ist das Eingriffs-/Ausgleichsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(vBPL) Nr. 528/1 "TOOM-Baumarkt" Eberswalde, ein Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (vBPL) Nr. 528/1 "TOOM-Baumarkt" Eberswalde und der Geotechnische Bericht zur
Erweiterung der Toom-Baumarktes beigefiigt.

Biotopstruktur

Potentielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natlirliche Vegetation fiir den Vorhabenstandort ist armer Buchenwald und Buchen-
Traubeneichenwald (Landschaftsprogramm Land Brandenburg1993). Im Plangebiet (PG) kommt er nicht vor.

Biotope/Vegetation

Im Mérz 2015 wurde im PG eine Biotopkartierung durchgefiihrt. Der Tabelle 2-1 o.g. Eingriffs-
[Ausgleichsgutachtens konnen die im Gebiet vorkommenden Biotoptypen (Biotopkartierung Brandenburg, Liste
der Biotoptypen Stand 09.03.2011) entnommen werden. Die im Folgenden abgeleitete Bestandsbewertung der
konkreten, im PG angetroffenen Biotoptypen erfolgte unter Auswertung wertgebender Merkmale wie
Naturnahe, Gefahrdung, Wiederherstellbarkeit und Unversehrtheit. Im PG befinden sich keine Biotope, die dem
Schutz nach § 18 BbgNatSchAG bzw. § 30 BNatSchG unterliegen.

Baumschutz

Das PG weist einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Die Griinflachen in den Randbereichen der Parkplatze
unterliegen der regelméaBigen Griinpflege und sind durch weitgehende Artenarmut gekennzeichnet. Im Umfeld
des Baumarktes finden sich die Auslaufer angrenzender Wald-/\Vorwaldflachen.

Zusammenfassend ergibt sich fir das Baumarktgelinde das Bild eines artenarmen, gestorten
Gewerbestandortes. Naturschutzfachlich wertvolle Vegetationsbestande kommen im PG nicht vor.

Boden

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes finden sich Versiegelungen auf einer Flache
von 16.663 m2 Fiir die geplante Gebaudeerweiterung im Bereich der jetzigen offenen Verkaufsflache sowie
der Verlagerung/VergréRerung der Freiverkaufsflache ist keine Neuversiegelung von Bdéden notwendig. Die
geplante VergroRerung der IST-Verkaufsflache von ca.6.550 m? auf ca.7.360 m? erfolgt vollsténdig im Bereich
bereits versiegelter Béden, wodurch die natiirlichen Bodenfunktionen bereits im Ist-Zustand unterbunden sind.
Der Eingriff ist daher als unerheblich zu bewerten.

Denkmale

Bau- oder Bodendenkmale sind durch die Planung nicht betroffen. Sollten dennoch (bliche Anzeichen von
Bodendenkmalen gefunden werden, sind diese gem. §11 Abs.1 u. 2 BbgDSchG anzuzeigen.

Altlasten

Die Liegenschaft wird aufgrund ehemaliger Nutzungen als vorbelastet im Altlastenkataster des Landkreises
Barnim geflihrt.

In Vorbereitung der BaumaRinahme wurde durch das Biiro Dr. Marx Ingenieure GmbH ein geotechnischer
Bericht angefertigt. Die festgestellten, inhomogenen Auffillungen sind u.a. auf die frihere Nutzung des
Geléndes als Schrottplatz zurtickzufiihren (Aussagen von Anliegern).

Status: Satzungsfassung
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Durch diese Nutzung ist eine Belastung des Bodens insbesondere mit Mineralblkohlenwasserstoffen, PAK und
mit Schwermetallen zu erwarten. Bodenmechanisch stellen sich diese Auffiillungen bezlglich der KorngréRRen,
Komponenten und Lagerungsdichten als sehr inhomogen dar. Mehrfaches Durchsacken der Rammkernsonde
um bis zu 50 cm deutet auf das Vorhandensein von Hohlrdumen hin. Der Geotechnische Bericht vom
30.03.2015 ist als Anlage zur Begriindung beigefiigt.

Immissionsschutz

Nach §50 BImSchG sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung Flachen oder Gebiete unterschiedlicher
Nutzung so einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen weitgehend vermieden werden.
Bezogen auf den konkreten Standort sowie die beabsichtigte Nutzung sind in vorliegender Planung
immissionsschutzrechtliche Belange berthrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wirft die Frage des Immissionsschutzes nicht neu auf. Da es sich um
eine Uberplanung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 528 handelt, sind Immissionsschutzmalnahmen
bereits getroffen und wirksam. Zum einen durch eine L&rmschutzwand im sldlichen Bereich und durch 2
Schrankenanlagen, die nach Ladenschluss ein Befahren des Gelandes durch LKW und PKW verhindern.

Das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz hat fir die weitere Planung empfohlen,
Anderungen im Bereich der Anlieferung zu berlcksichtigen und weitere Manahmen, die der Vermeidung der
Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft dienen im Sinne der Konflikivermeidung und Vorsorge zu
untersuchen und ggf. in die Festsetzungen aufzunehmen.

Der VHT hat auf Grund der Einwendungen eine Schallimmissionsprognose vom 11.09.2015 durch das
Ingenieurbiro fiir Schall- und Schwingungstechnik aus Leipzig erarbeiten lassen. Im Rahmen dieser
schalltechnischen  Untersuchung wurde die dieser gewerblichen Anlage zuzuordnende Schallim-
missionsbelastung  (Beurteilungspegel) an den relevanten Immissionsorten der nachstgelegenen
schutzbedirftigen Bebauung rechnerisch ermittelt.

Fur die Berechnung wurden folgende Emissionsquellen betrachtet:
- Anlieferung/ Freiflachenverkehr

- Warenumschlag

- Parkplatze

- Einkaufswagen

- Heizung

Fir die Erweiterung des Toom-Baumarktes ergeben sich keine zusétzlichen Schallquellen durch Anderungen
in der Luft- und Klimatechnik, so dass Bestand und Erweiterung als eine Gesamtanlage betrachtet wurden.

Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem ausgewiesenen Emissionsansatz, die Immissionsrichtwerte nach
TA Larm, im Beurteilungszeitraum tags und nachts unterschritten werden. Bei normalem Betrieb sind
kurzfristige Gerduschspitzen, welche den Immissionsrichtwert tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten, nicht zu erwarten. MaRnahmen organisatorischer Art, um die Gerdusche des An-
und Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind nicht angezeigt.

Status: Satzungsfassung
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3 Planerische Vorgaben, Regionalplanung
31 Ziele der Raumordnung

Fur die Planungsabsicht mafigebliche Ziele und Grundséatze der Raumordnung:
Ziel 2.9 LEP B-B: Die Stadt Eberswalde ist Mittelzentrum.

Ziel 4.7 Abs. 1 LEP B-B: groRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind nur in Zentralen Orten zuldssig
(Konzentrationsgebot).

Ziel 4.7 Abs. 2 LEP B-B: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht
beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Ziel 4.7 Abs. 3 LEP B-B: Neue oder zu erweiternde Einzelhandelseinrichtungen missen dem zentralértlichen
Versorgungsbereich und der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Grundsatz 4.9 LEP B-B: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
sind in Zentralen Orten auch auflerhalb der stadtischen Kernbereiche zuldssig, sofern die vorhabenbezogene
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht tiberschreitet.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

Fur die angezeigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3
Raumordnungsgesetz (ROG) aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. 1 S. 235) und

- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

vom 27. Mai 2015 (GVBI. I - 2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mal 2009.
Beurteilung:

Fir die dargelegte Planungsabsicht kann die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung bestatigt werden.
Wegen der Lage in dem Mittelzentrum Eberswalde entspricht die Planung dem Konzentrationsgebot gemaf
Ziel 47 Abs. 1 LEP B-B. Es wurde nachvollziehbar dargelegt, dass das raumordnerische
Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot eingehalten werden.

Nach dem Einzelhandels-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde liegt der Geltungsbereich im Bereich eines
"erganzenden Einzelhandelsstandortes". Mit der Festsetzung von maximal 10 Prozent Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente erfiillt die Planung die Bedingung aus Grundsatz 4.9 LEP B-B zur
Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kennsortimenten auch auflerhalb der
Stédtischen Kernbereiche von Zentralen Orten.

3.2 Vorhandene Planungen / Zu beachtende Konzepte

3.21 Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit 17.11.2014 gliltige Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eine Sonderbaufldche Einzelhandel aus. Nach § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt" entsprechen den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes und gelten als aus dem FNP entwickelt.

3.22  Landschaftsplan

Fur das Plangebiet gibt es keine landschaftsplanerischen Vorgaben.

Status: Satzungsfassung
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3.2.3  Verkehrsentwicklungsplan

Das Vorhabengebiet befindet sich in der Ortslage Eberswalde an der B 167. Mit Bau und Inbetriebnahme der
OU B 167 n 1. BA wird die B 167 als Gemeindestrale abgestuft und in die Baulast der Stadt Eberswalde fallen.
Die Eberswalder Strafle bleibt aber als Ost-West-Hauptrelation erhalten. Die Eberswalder Strafle ist und bleibt
in der StraRennetz-klassifikation eine Hauptverkehrsstralie.

3.24  Einzelhandel-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde 2010 (EZK 2010)

Angesichts der bereits bestehenden deutlichen rdumlichen Schieflage bei der Verteilung der Verkaufsflachen
im Stadtgebiet und des insgesamt (berdurchschnittichen hohen Verkaufsflichenbesatzes im
Lebensmitteleinzelhandel vor Ort ergeben sich stadtebauliche Spannungen und nachteilige Auswirkungen. Zu
benennen sind:

0 Schwachung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich;
0 Schwachung der integrierten Nahversorgungszentren;

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

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

0 unndtiger Flachenverbrauch durch dezentrale Ansiedlungen.

Um weiteren Fehlentwicklungen im Einzelhandel entgegenzuwirken, erarbeitete die Stadt Eberswalde zur
stadtebaulichen Steuerung ein Einzelhandel-Zentrenkonzept. Mit dem Beschluss des Konzepts durch die
Stadtverordneten ist das Einzelhandel-Zentrenkonzept der Stadt Eberswalde (2010), fortan als stadtebauliches
Konzepti. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 528/1“TOOM-Baumarkt liegt nicht in einem der
im EZK 2010 identifizierten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt, sondern innerhalb des ergénzenden
Einzelhandelstandort ,Kreuzung Spechthausener StraRe/Eberswalder Stralle”.

Der ergénzende Einzelhandelsstandort ,Kreuzung Spechthausener Stralle/Eberswalder Stralle" besitzt als
Agglomeration von verschiedenen Fachmarkten ein deutliches Verkaufsflaichengewicht. Aufgrund der
verkehrsorientierten Lage des erg@nzenden Standortes richten sich die Angebote vornehmlich an den
motorisierten Kunden. Eine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots wird unter stadtebaulichen
Gesichtpunkt vehement abgelehnt; die Erweiterung des nicht zentrenrelevanten Angebots kann auf den
ausgewiesenen Flachen erfolgen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt* hat die Festsetzung eines
Sondergebietes ,Bau-und Heimwerkermarkt* zum Ziel. Das zuldssige Kernsortiment besteht aus nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Auf maximal 10% der Verkaufsfliche diirfen als Randsortiment auch
zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Damit wird dem EZK 2010 ausreichend Rechnung getragen.

Im Eberswalder Stadtgebiet besteht nach der BBE-Marktforschung 2010 ein Marktpotential von 18.157 T € fiir
das Sortiment Baumarkt. Die Kaufkraftbindung belauft sich auf 65%, d. h., dass 35% des ansassigen
Marktpotenzials nicht im Stadtgebiet gebunden werden, sondern flieRen aufierhalb ab.

Am 25.02.2014 stellte die Baumarktkette Max Bahr ihren Filialbetrieb am Standort Eberswalde, Kupferhammer
Weg 9 ein. Die Erweiterung des TOOM-Baumarktes wird den Wegfall der ca. 4300 m? Verkaufsfldche des Max
Bahr hinsichtlich der Kaufkraftbindung nicht kompensieren kdnnen. Die Erweiterung und Attraktivierung des
TOOM-Baumarktes durch dieses Planverfahren ist aber ein wichtiger Schritt in Richtung Zuriickgewinnung von
verlorener Kaufkraft an den nicht zentralen Ort Schorfheide, OT Finowfurt. In den benachbarten zentralen
Orten wie Schwedt, Bad Freienwalde und Bernau sind mit der beabsichtigten Erweiterung des TOOM-
Baumarktes keine Kaufkraftabfliisse zu erwarten. Eberswalde steht genug Kaufkraft zur Verfiigung, um den
moderaten Umsatzerwartungen des TOOM-Baumarktes zu genlgen.

3.25  Bebauungsplan Nr. | ,,Strategische Steuerung des Einzelhandels*

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

Der strategische Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung des ,Einzelhandel-Zentrenkonzepts
der Stadt Eberswalde“. Das Konzept stellt die zentrale Abwagungsgrundlage fiir den Bebauungsplan dar.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt” setzt zur Ansiedlung eines Baumarktes als
Baugebiet ein Sondergebiet fest. Fir das Sondergebiet werden Festsetzungen zum MafR der baulichen
Nutzung getroffen, damit wird die zuldssige Verkaufsflache begrenzt. Die auerhalb der Baugrenzen liegenden
Sondergebietsfldchen sind als Fl&chen fir Stellplatze gekennzeichnet. Eine Bestimmung zu den im Baumarkt
zuldssigen Sortimenten erfolgte bisher nicht. Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Nutzung wurde bereits
realisiert; der ansassige toom Baumarkt ist mittlerweile der einzig ansassige Baumarkt im Eberswalder
Stadtgebiet.

Aus Grlinden der Gleichbehandlung der Wettbewerbsstandorte im Stadtgebiet und aufgrund der im Gebiet
zuldssigen Nutzung war es erforderlich, eine dem angewendeten Regelungssystem entsprechende
Festsetzung zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen. Die textlichen Festsetzungen TF 13.1 und
TF 13.2 des BPL Nr. | treten als Erganzung zu den rechtsverbindlichen Festsetzungen des BPL Nr. 528 hinzu;
die bereits rechtsverbindlichen Festsetzungen gelten im Ubrigen uneingeschrankt fort.

Die TF 13 im einfachen Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des Einzelhandel lautet wie folgt:

TF 13 Klarstellung der Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im festgesetzten Sondergebiet des
Bebauungsplans BPL 528 ,,Gétzenbaumarkt*

TF 13.1 Die textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans 528 ,Gdtzenbaumarkt” werden durch
die nachfolgenden Bestimmungen ergénzt:

(1) Im Teilgebiet BPL 528 wird gemal3 § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Baumarkt” festgesetzt. Im Sondergebiet ,Baumarkt” ist der groffléchige Einzelhandel mit folgenden nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuléssig:

Bezifferung Sortiment

gem.

WZ 2008

47.52 Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und
Heimwerkerbedarf

47.53 (tiw.) Tapeten und FulBbodenbeldge sowie Teppiche,
Briicken und Laufer
(nicht aber: Vorhdnge und Gardinen)

47.59.1 Gartenmébel

(tw.) (nicht aber: sonstige Wohnmébel fiir Innenrdume)

47.59.9 Gartengeréte und -werkzeuge

(tiw.)

47.76.1 Pflanzen, Sédmereien und Diingemittel

(tiw.) (nicht aber: Blumen)

(2)  Auf maximal 10 % der Verkaufsfléche dirfen auch sonstige zentrenrelevante Sortimente gemél der
festgesetzten Sortimentsliste und nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(3) Kioske, Trinkhallen und Backshops sind allgemein zuldssig.
(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” ergénzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990)

Dabei war zu berticksichtigen, dass die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitete Nutzung
bereits verwirklicht wurde; der Baumarkt mit Gartencenter ist Bestandteil des stadtplanerisch akzeptierten
erganzenden Einzelhandelsstandorts an der Kreuzung Eberswalder StralRe / Spechthausener Stralie.
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Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt* werden der
BPL Nr. 528 ,Gétzenbaumarkt® und der einfache Bebauungsplan Nr. | ,Strategische Steuerung des
Einzelhandels® Uberplant und mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 528/1 verdrangt.

3.26 Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

Stadte und Gemeinden werden in den nachsten Jahren vor erheblichen Herausforderungen stehen, um die
ambitionierten Energie- und Klimaschutzziele auf nationaler und internationaler Ebene zu erreichen. Mit dem
integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept méchte sich die Stadt Eberswalde den aktuellen Fragen einer
nachhaltig gesicherten Energieversorgung stellen und so einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten. Das
Energie- und Klimaschutzkonzept soll dabei als ein integrierter Baustein innerhalb einer umfassenden
Zukunftsstrategie fir die Stadt Eberswalde fungieren. Es bildet die Basis fiir eine lokal angepasste, umwelt-
und sozialvertragliche Energie- und Klimapolitik. Die Stadtverordnetenversammlung beschloss in ihrer Sitzung
am 12. Dezember 2013 das integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept als ein gem. § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB
fur die Bauleitplanung beachtliches stadtebauliches Konzept.

Der geplante Ausbaustandard der Erweiterung des toom Baumarktes gem&R den Grundsatzen der DGNB-
Zertifizierung fiir nachhaltiges Bauen tragt dem genannten Engagement der Stadt Eberswalde Rechnung.

Fir das Gesamtunternehmen der REWE-Group, zu der die toom Baumarkte gehoren, gelten vier
Saulen der Nachhaltigkeit. Mittels dieser vier Saulen beschaftigt sich das Unternehmen mit den
unterschiedlichen Fragestellungen betreffend:

- Griline Produkte

- Energie, Klima und Umwelt

- Mitarbeiter

- Gesellschaftliches Engagement

Im Einzelnen sind bei der geplanten Erweiterung des toom Baumarktes folgende MaBnahmen im Bereich
Energie, Klima und Umwelt geplant bzw. bereits ausgefihrt:

- Einbau einer energiesparenden LED-Beleuchtung im gesamten Baumarkt (Bestand und Erweiterung)

- Intelligente Tageslicht- und Beleuchtungssteuerung mit Ausfiinrung von Oberlichtern mit einem
20%igem Anteil an der Gesamt-flache sowie eine besonderes dichte Bauhiille fihren zur Senkung des
Energieverbrauchs fiir den Bereich der Erweiterung.

- Unterhalb des Erweiterungsbaus sammelt eine Zisterne das anfallende Regenwasser (Bestand). Damit
lassen sich ganzjahrig die Pflanzen des Gartenbereichs bewéssern, welches zu einer Ersparnis erheblicher
Wassermengen fiihrt

Status: Satzungsfassung
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4 Planinhalt

41 Entwicklung des Gebiets und derzeitiger Bestand

411 Historische Entwicklung

Das Plangebiet wurde bis 1990 vom VEB Metallaufbereitung genutzt. Das Grundstlick war zu diesem Zeitpunkt
bebaut mit massiven Gebauden mit Wellasbestabdeckung. Auf dem Grundsttick lagerte Schrott. In den Jahren
1994/ 1995 erfolgte der Abriss der Gebaude und die Herrichtung des Grundstiicks fiir die plangeméaRe
Bebauung nach den Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt”.

41.2 Bestand

Das Plangebiet ist nach den Vorschriften des Bebauungsplanes Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt® mit einem
eingeschossigen Baumarkt und Gartencenter bebaut. Ostlich des Gartencenters sind teiliiberdachte
Verkaufsflachen und abweichend vom Bebauungsplanes Nr. 528 ,Gotzenbaumarkt” sind Freiverkaufsflachen
entstanden. Von der Eberswalder Strale bis zur Kleinen Drehnitzstralle ist westlich des Baumarkt und
Gartencenters eine gepflasterte Stellplatzanlage mit 242 Stellplatzen entstanden. Zum Schutz der Anwohner
an der Grenzstralle und Kleine Drehnitzstrae wurde eine ca. 2 m hohe Larmschutzwand an der Anlieferzone
und sudlich des Stellplatzes errichtet.2 Schrankenanlagen verhindern das Befahren des oberen Parkplatzes
nach Ladenschluss.

41.3 Verkehr, ErschlieBung

Stralenverkehr

Der Baumarkt ist Uber eine Ein- und Ausfahrt an der Eberswalder Strale ( B 167) und an der Kleinen
Drehnitzstrafle erreichbar. Aus Richtung Eberswalde kommend steht eine Linksabbiegespur zur Verfigung.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch den bestehenden Baumarkt bereits vollstandig medientechnisch erschlossen. Die
Erweiterung des Baumarktes flihrt nicht zu Kapazitatserhdhungen in der Ver- und Entsorgung.

Im unteren Teil der Haupteinfahrt( Fahrgasse des Parkplatzes) und in der vorhandenen hinteren
Grundstlickszufahrt fir das Grundstick Eberswalder Strale 2 (Wohnhaus) verlauft eine Gas-
Hausanschlussleitung. Diese wird von den Baumafinahmen der Baumarkterweiterung nicht tangiert.
Elektroanlagen der EDIS befinden sich im Gehwegbereich der Eberswalder Stralle und werden von dort direkt
in den Trafo des Baumarktes gefiihrt.

Die Trinkwasserversorgung ist iber vorhandene Offentliche Anlagen gesichert. Durch die westliche
Erweiterung Freiverkauf auf der Flur 17, Flurstick 38 kann es zu Konflkten mit der Offentlichen
Trinkwasserversorgungsleitung (TWL) kommen. Eine Uberbauung der Anlage ist zu vermeiden, wenn
notwendig, ist die Umverlegung der TWL in Abstimmung mit dem ZWA Eberswalde zu veranlassen.

Das Vorhabengebiet ist mit einer leitungsgebundenen Schmutzwasserentsorgungsanlage an die 6ffentliche
Schmutzwasseranlage erschlossen. Eine Beeintréchtigung der éffentlichen Anlage ist nach den bereitgestellten
Unterlagen nicht zu erkennen.

41.4  Kompensation des Eingriffs

Mit der VergroRerung der Verkaufsfliche des toom Baumarktes kommt es zu keiner Betroffenheit von
Fledermausquartieren oder Nistpldtzen fiir Brutvogel im Eingriffsbereich. Die Lebensraumbedingungen
sollen jedoch fiir die beiden Tiergruppen im Geltungsbereich des vBPL verbessert werden.

Es wird die Anbringung von zwei Fledermaushéhlen und vier Vogelnistkdsten im Bereich der stidlichen
Ausbuchtung des PG (Vorwald) festgesetzt (siehe MaBnahmenplan).

Eine faunistische Kartierung fiir das PG liegt nicht vor. Entsprechend der im Umfeld des Eingriffsbereiches zu
erwartenden Vogel- und Fledermausarten des Siedlungsraums und des Waldes sind folgende Héhlen und
Nistkasten anzubringen:

+ 2 Stlick GroRraumhdhlen & @ 28 cm (Hohe: 44 cm) fiir Fledermause
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+ 2 Stiick Nisthdhlen a @ 32 mm Einflugweite fiir Vogelarten wie Kohimeise und Kleiber
+ 2 Stick Nisth6hlen & 30 x 50 mm Einflugweite fiir Vogelarten wie Amsel und Hausrotschwanz

Die Verpflichtung zum Anbringen von zwei Fledermaushdhlen und vier Vogelnistkasten erfolgt (iber den
Durchfiihrungsvertrag.

Durch die Erweiterung der Freiverkaufsflache siidwestlich des Baumarktes kommt es zum Verlust von zwei
Parkplatzbdumen (Ahorn) mit einem Stammumfang von 60 cm und 25 cm. Zum Ausgleich werden zwei
vakante Baumscheiben im westlich angrenzenden Parkplatzbereich mit zwei gebietsheimischen Elsbeeren
(Sorbus torminalis) mit der Herkunft Ostdeutsches Tiefland in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3xv mDb, StU 16-
18 cm bepflanzt. Im Bereich der zu bepflanzenden Baumscheiben ist der vorhandene Oberboden abzutragen
und durch einen humushaltigen Mutterboden auszutauschen. Die Baume sind mit Stammschutzfarbe (Arbo-
Flex) gegen Hitzeschaden zu schiitzen. Mit der Pflanzung von zwei Elsbeeren kann der Eingriff vollstandig im
Plangebiet ausgeglichen werden. S. TF 5

Die Errichtung eines 13m hohen Werbepylons fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes. Als
Ausgleich fiir den Eingriff ist eine Heckenpflanzung im Bereich der Grinflache vorzusehen. Um den
Kompensationsumfang auf eine nachvollziehbare Berechnungsgrundlage zu stellen, wird auf den ,Erlass des
Ministeriums  flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung zur naturschutzrechtlichen Beurteilung von
Antennentragern fir die Telekommunikation® (Antennentragererlass) zurlickgegriffen. Heckenpflanzungen
werden im Umfang des ermittelten Geldvolumens festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich knapp auBerhalb des LSG ,Barnimer Heide“. Auflerhalb von Schutzgebieten setzt
der Antennentrigererlass eine Spanne von 200 € bis 400 € pro sichtbaren Meter an. Aufgrund der
gewerblichen Nutzung des Standortes sowie der groRflachigen Industriebrachen v.a. im nérdlichen Umfeld des
Plangebietes ist dem Ortsbild im derzeitigen Zustand nur ein geringer Schutzwert beizumessen.

Daher ist trotz der Nahe zum angrenzenden LSG nur der untere Wert von 200 € pro sichtbaren Meter
anzusetzen. Daraus resultiert ein monetérer Ausgleichsbedarf in Hohe von 2.600 € (13 m x 200 €).

Fir das Geld sind im Bereich der festgesetzten Pflanzflache Heckenpflanzungen vorzunehmen. Entsprechend
dem regionalen Preisniveau sind als ortsibliche Preise fiir innerstadtische Heckenpflanzungen (inkl.
Bodenaufbereitung und Fertigstellungspflege) rund 15 € pro m? anzusetzen. Daraus ergibt sich eine
Pflanzflache von 175 m2. Zu verwenden ist gebietsheimisches Pflanzmaterial der Qualitit v. Str. 4Tr. 60 - 100
cm. Die Gehdlze werden mit einem Reihenabstand von 1,5 m und einem Pflanzabstand von jeweils 1 m
versetzt zueinander gepflanzt. Unter Berlicksichtigung der GroRe und Ausprégung der Pflanzfléche sowie des
genannten Reihen- und Pflanzabstands ergibt sich fiir die Manahme eine Anzahl von rund 200 Strauchern.
Es sind folgende Straucharten in gleichen Anteilen zu pflanzen:

Gewohnlicher  Schneeball  (Viburnum opulus), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Gewdhnliche
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) und Zweigriffliger Weilldorn (Crataegus laevigata).

Es wird eine dreijdhrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege festgesetzt. Im Pflanzbereich ist der
vorhandene Oberboden abzutragen und durch einen humushaltigen Mutterboden auszutauschen. Erganzt wird
die Hecke durch die Pflanzung von Uberschirmenden Baumen (sieche Manahme E1). Durch die Kombination
von Hecken und Baumen wird ein komplexer Biotoptyp geschaffen, der zu einer Verbesserung des Ortsbildes
und deutlichen Aufwertung des Gewerbestandortes beitrégt.

Mit der Pflanzung von Hecken auf einer Flache von 175 m? kann der Eingriff in das Ortsbild vollsténdig im
Plangebiet ausgeglichen werden.

Gegenlber den im alten B-Plan Nr. 528 der Stadt Eberswalde aus dem Jahr 1993 festgesetzten Flachen fiir
Baumpflanzungen und Griinflachen, sind im heutigen Ist-Zustand Abweichungen zu bilanzieren. Mit der
ausstehenden/ abweichenden Umsetzung der friiheren Festsetzungen geht ein zusétzlicher
Kompensationsbedarf einher. Dies betrifft die fehlende Pflanzung von Baumen sowie die Versiegelung von
Béden im Bereich der 1993 ausgewiesenen Griinflaichen. Mit der Pflanzung von 32 B&umen kann die
fehlende Umsetzung der Festsetzung zu den Baumpflanzungen des B-Plans von 1993 adaquat nachgeholt
werden.

Im B-Plan von 1993 wurden fiir die geplanten, jedoch nicht durchgefilhrten Pflanzungen Griinflichen
festgesetzt, die spater versiegelt wurden. Die Versiegelung des Bodens im Bereich damals ausgewiesener
Grinflachen betrifft eine Gesamtflache von rund 1.800 m2 Fir die Versiegelung wird aufgrund der damals
bereits im unversiegelten Zustand erheblich vorgeschadigten Bdden (stark verdichtete Industriebrache,
vermutete Altlasten etc.) der Faktor 0,5 angesetzt. Daraus ergibt sich eine Nettoversiegelung von 900 m2. Die
Versiegelung ist im Verhéltnis 1 : 2 durch Gehdlzpflanzungen auszugleichen. Daraus ergibt sich wiederum ein
Kompensationsbedarf in Héhe von 1.800 m2 Im Plangebiet sind im Bereich der neu ausgewiesenen
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Pflanzflache Heckenpflanzungen auf einer Flache von 900 m? vorzunehmen. S. TF 5 Damit kann ein Teil der
aus Bodenversiegelungen resultierenden Umsetzungsdefizite des B-Plans von 1993 adaquat nachgeholt
werden. Der verbleibende Kompensationsbedarf von 900 m? wird durch die Pflanzung von Bdumen im
Stadtgebiet von Eberswalde gedeckt. Im Durchfiihrungsvertrag wird die Kompensation ausfiihrlich geregelt.

Die ausfiihrliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist der Anlage zur Begriindung zu entnehmen.

41.5  Versickerung

Der Umbau / die Erweiterung des Baumarktes erfordern zusatzliche Malnahmen zur Regenentwasserung des
Baugrundstiickes. Eine Versickerung auf sonstige Vegetationsfldchen im Plangebiet ist auf Grund der
Verunreinigungen im Boden nicht an jeder Stelle mdglich. Eine Anderung der bestehenden
Parkplatzentwésserung ist dabei nicht erforderlich.

Das von den Dachflachen (Bestand und Planung) gesammelte Regenwasser wird zur Reinigung (iber eine neu
errichtete  Sedimentationsstrecke geleitet und in einer neuen, 30 m® fassenden Zisterne gesammelt.
Reinigungsanlage und Zisterne werden innerhalb der sidlich des Baumarktgebdudes gelegenen
Freiverkaufsflache unterirdisch errichtet. Das Zisternenwasser geht im Gartenbereich des Baumarktes in eine
bestehende Regenwassernutzungsanlage und wird zum Bewassern der Pflanzen genutzt.

Der Uberlauf der Zisterne lauft in ein Rigolensystem zur kontrollierten Versickerung des Regenwassers. Dieses
Rigolensystem befindet sich auf Flachen siidlich der Schallschutzwand auf dem Flurstiick 402, Flur 2,
Gemarkung Eberswalde. Eine Versickerung ist aber erst méglich, wenn der Boden ausgetauscht wurde und die
Flachen unbelastet sind. Das Rigolensystem zur Versickerung beansprucht eine Flache von ca. 70 m2

Im stadtebaulichen Vertrag wird der VHT verpflichtet, im Zuge seiner Baumaltnahme den Bodenaustausch am
geplanten Ort der Versickerung durch zu fiihren und gutachterlich nach zu weisen, dass am Ort der
Versickerung keine Verunreinigung des Grundwassers zu besorgen ist.

4.2 Intention des Plans, Planungsziele

Die Umbau- und Erweiterungsabsichten des Eigentlimer und Vorhabentragers, der Repco 24 SA., 2, Rue
Jean Bertholet, L - 1233 Luxembourg bedirfen grundsétzlich einer Anderung der vorhandenen Planung.
Formelle Griinde und eine Vielzahl von Abweichungen zur bestehenden Bauvorschrift (BPL 528) erfordern
jedoch eine Bereinigung in Form einer Neuplanung Uber das gesamte Plangebiet des BPL Nr. 528 unter
Beachtung des baulichen Bestandes. Aus diesem Grund hat der Vorhabentrdger seinen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit der Stadt abgestimmt und eingereicht und die Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beantragt. Der zugehdrige Vorhaben- und Erschliefungsplan befindet sich als Anlage in der
Begrindung.

Die Repco 24 S.A, der Eigentlimer der Immobilie, sowie die toom Baumarkt GmbH, Mieter des auf
dem Grundstiick befindlichen Bau- und Gartenmarktes, beabsichtigen nachfolgend beschriebene und
anliegend zeichnerisch dargestellte MaBnahmen mit dem Ziel gréRerer Kundenfreundlichkeit durchzufiihren.

Erweiterung des Baumarktgebaudes um ca. 1.548 m? Verkaufsflache auf ca. 6.066 m?, in Stahlbeton-Skelett-
Bauweise und brandschutztechnischer Trennung mittels Brandwand vom Bestandsgebaude. Der
Ausbaustandard mit 20%igem Oberlichtanteil erfolgt gemafR den Grundsatzen der DGNB Zertifizierung fiir
nachhaltiges Bauen. Die Erweiterung ist im Bereich der bereits befestigten Flache geplant, welche derzeit als
Uberdachter und nicht Uberdachter Freiverkauf genutzt wird.

Verlagerung und Erweiterung des derzeit nicht (iberdachten Freiverkaufs von 1.072 m? auf ca. 1.294 m?
Verkaufsflache unter Inanspruchnahme der befestigten Stellplatzflache (Verlust von ca. 30 Stellplatzen). Es
verbleiben 209 Stellpldtze im Plangebiet. Die gesamte Freiverkaufsfliche wird mittels einer 4m hohen,
geschlossenen Zaunanlage eingefasst.

Abriss des vorhandenen und Neubau eines Eingangsbauwerks in Metall- Glaskonstruktion. Die Festlegung
der Gestaltung innerhalb der veranderten Baugrenze soll im Rahmen der Baueingabeplanung erfolgen.

Errichtung eines Werbepylons an der Einfahrt von der Eberswalder Strale mit einer Hohe von 13 m.

Status: Satzungsfassung
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Lageplan mit Darstellung der geplanten Erweiterungen

Auf der ca. 20.609 m? groRen Sondergebietsflache besteht ein kompaktes, maximal 6,50 m hohes
Baumarktgebaude, welches um ein maximal 7,70 m hohes ebenerdiges Gebaude erweitert wird.
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Das 8,50 m hohe bestehende giebelférmige Eingangsbauwerk wird zuriickgebaut und im Zuge geplanten
UmbaumalBnahmen durch ein 10 m hohes Eingangsbauwerk in Metall-Glas-Konstruktion ersetzt.

Status: Satzungsfassung
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Grundriss Planung

4.3 Begriindung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung

TF 1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan ( gemaR § 12 Abs. 3 und 3a BauGB)

(1 Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

(2)  Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrages
sind zulassig.

(3) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) der Vorhabentragers, in der Fassung vom 08.12.2015,
bestehend aus einer Planzeichnung M 1: 750, Erlauterungen zum Bauvorhaben, Werbung und Bauplanung, ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird auf die verbindliche Bezugnahme auf den Durchfilhrungsvertrag zur
Zulassungsfahigkeit von Vorhaben verwiesen.

4.31 Art der baulichen Nutzung
TF 2 Sondergebiet Bau- und Heimwerkermarkt gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

(1) Das Sondergebiet ,Bau- und Heimwerkermarkt* dient der Unterbringung eines grofflachigen Bau - und
Heimwerkermarktes mit ergdnzendem Gartensortiment.

(2) Zulassig ist ein Bau- und Heimwerkermarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von max. 7360 m?
(inkl.Freiverkaufsflache).

(3) Das im Bau- und Heimwerkermarkt zulassige Kernsortiment umfasst folgende nicht-zentrenrelevante
Sortimente:

Badausstattung und Sanitarbedarf

Bauelemente

Baustoffe

Eisenwaren/Beschlage

Status: Satzungsfassung
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Farben/Lacke/Pinsel/Reinigungsmittel

Fliesen

Holzbdden

Holz/Leisten/Paneele

Installationsbedarf

Rollladen/Markisen, Rollos/Jalousien

Tapeten

Werkzeuge/Maschinen

Lager, Transport und ahnliche Behalter

Kamine/Ofen

Heiz6l, Flaschengas, Kohle, Holz

Erden, Dlnger, Saatgut
Gartenbedarf/Gartengeréte/Gartenhitten

Pflanzen (keine Schnittblumen)

Pflanzgefale

Zooartikel/Tiere/Tiernahrung

Leuchten/Elektroinstallation

ElektrogroRgerate

Teppiche/Bodenbelage

Mabel, Kiichen, Spiilen, Lager- und Wohnregale, Gartenmdbel

Campingmabel, Anglerbedarf

Autozubehor

Fahrrader und Zubehor

(4) Auf maximal 10 % der Verkaufsflache dirfen auch sonstige zentrenrelevante Sortimente und nicht
zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment angeboten werden.

(5) Zu den in Absatz 4 genannten zentrenrelevanten Sortimenten z&hlen die in der abschlieRenden
Eberswalder Sortimentsliste aufgefiihrten Sortimente:

AbschlieBende Eberswalder Sortimentsliste
Bezifferung gem. | Sortiment davon
WZ 2008* nahversorg-
ungsrelevant
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 Biiroartikel X
47.73 Apotheken (Arzneimittel) X
47.74 Medizinische und orthopadische Artikel X
47.75 Kosmetische  Erzeugnisse und Korperpflegemittel, X
Drogerieartikel (i. S. 52.33.2 WZ 2003)

47.76.1 (tiw.) Blumen X

Status: Satzungsfassung
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(nicht aber: Pflanzen, Samereien und Diingemittel)

47.781 Augenoptiker X

47.78.9 (tiw.) Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-, X
Leder- und  Kleiderpflegemittel,  Biirstenwaren,
Haushaltsbiirsten und -besen, Kerzen

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Geréte und
Software

47.42 Telekommunikationsgeréate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

47.51 (thw.) Textilien (Stoffe, Kurzwaren, Haus- und Tischwaren,
Ausgangsmaterial fir Handarbeiten sowie Dekorations-
und Mabelstoffe, dekorative Decken und Kissen, Stuhl-
und Sesselauflagen u. A.)
(nicht aber: Matratzen, Stepp- u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)

47.53 Vorhange, Teppiche, FuBbodenbelage, Tapeten (dabei

(tw.) nur Vorhange und Gardinen)(nicht aber: Tapeten und
FuBbodenbelége sowie Teppiche, Briicken und Laufer)

47.54 (tiw.) Elektrische Haushaltsgerate (nur Elektrokleingerate; nicht
aber: Elektrogrogeréte wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrsplimaschinen, Kiihl- 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;

(tiw.) Hausrat; Holz-, Korb-, Kork- und Flechtwaren;
Sicherheitssysteme)

47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager

47.64.2 Sport- und Campingartikel

(tw.) (ohne Campingmdbel, ohne Boote)

47.65 Spielwaren

47.71 Bekleidung (fiir Damen, Herren, Kinder und Sauglinge
nebst Bekleidungszubehdr)

47.72.1 Schuhe

47.72.2 Lederwaren und Reisegepéck

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

47.78.9 Baby- und Kleinkindartikel

(tw.)

Begrlindung:

Die Festsetzung TF 2 dient der Bestimmung der baulichen Nutzung als Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3
BauNVO und seiner Zweckbestimmung als Bau- und Heimwerkermarkt mit ergdnzendem Gartensortiment. Die
Festsetzung des Kernsortimentes und des zuldssigen Randsortimentes sichert die Umsetzung der Ziele des

EZK 2010.

Status: Satzungsfassung
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4.3.2  Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

TF 3 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Fur das Sondergebiet SO ,Bau- und Heimwerkermarkt* wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Begriindung

Die Grundflachenzahl entspricht mit 0,8 der Obergrenze fiir Sondergebiete gemaR §17 Abs.1 BauNVO. Sie
respektiert die stadtebauliche und planungsrechtliche Bestandssituation und entspricht dem Planungsziel.

433  Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstlcksflaichen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen im Sinne von
§ 23 Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung bestimmt. Die Bauflachen entsprechen in ihrer Lage und GroRe der
stadtebaulichen Bestandssituation und beriicksichtigen die Erweiterung des Baumarktes gemaBR den
Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Planungsziel. Gleichzeitig dienen diese der Sicherung
einer geordneten Entwicklung.

4.3.4  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

TF 4 Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den dafiir festgesetzten Fléchen auflerhalb der durch
Baugrenzen bestimmten iiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Begrlndung:
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung sind Flachen fiir Stellplatze festgesetzt.

4.3.5  Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

TF 5 Festsetzung fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind 32 Baume (STU 16-18, 3 x v m Db) und 1400 Straucher (4-triebig, 60-100 cm) gemaR der
nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen.

(2) Pflanzliste flr Laubb&ume und Straucher
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewdhnliche Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Zweigriffliger Weidorn (Crataegus laevigata)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

(3) Innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Stellplatze sind 2 Baume (STU 16-18, 3 x v m Db) der
vorstehenden Pflanzliste zu pflanzen.

Begriindung:

Beeintrachtigungen der Schutzgiter, die nicht vermeidbar sind, missen durch MaRnahmen der
Landschaftspflege ausgeglichen werden. Im Bereich der erweiterten Freiverkaufsflache stdwestlich des
Baumarktes kommt es zum Verlust von zwei Parkplatzbdumen (Ahorn) mit einem Stammumfang von 60 cm
und 25 cm. Die TF 5 (3) regelt den Ausgleich dieses Eingriffes. In Folge der Errichtung eines 13 m hohen
Werbepylons kommt es zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes. Als Ausgleich fiir den Eingriff ist
eine Heckenpflanzung im Bereich der Griinflache vorzusehen. Erganzt wird die Hecke durch die Pflanzung von
uberschirmenden Baumen. Durch die Kombination von Hecken und Baumen der TF 5 (1) wird ein komplexer

Status: Satzungsfassung
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Biotoptyp geschaffen, der zu einer Verbesserung des Ortsbildes und deutlichen Aufwertung des
Gewerbestandortes beitragt.

4.3.6  Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen

TF 6 Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser ( § 9 Abs. 1 Nr. 14)

Auf dem Flurstiick 402, Flur 2, Gemarkung Eberswalde ist sldlich der Schallschutzwand die Errichtung einer
Rigolenentwasserung mit einer Fldche von maximal 80 m? planungsrechtlich zulssig.

Begriindung:

Die Festsetzung sichert die planungsrechtliche Zuldssigkeit einer Rigolenentwédsserung auf unbelasteten
Grundstiicksflachen.

4.3.7  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
TF 7 Stellplatzherstellungspflicht § 81 Abs. 4 BbgBO
(1) Die Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde vom 08.02.2005 ist fur den Geltungsbereich nicht anzuwenden.

(2) Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt eine Herstellungspflicht von 1
Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache des Einzelhandels.

Begriindung:

Die TF 7 setzt einen von der Stellplatzsatzung der Stadt Eberswalde abweichenden Stellplatzschliissel fiir das
Plangebiet fest. Die Regelung sichert die Stellplatzverfiigbarkeit einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen.

TF 8 Werbeanlagen § 81 Abs. 1 BbgBO

(1) Auf der im Plan gekennzeichneten Flache ist die Errichtung eines Werbepylons mit einer Hohe von 13,00 m
( OK. 38,55 NHN ) zulassig.

(2) An dem zuvor beschriebenen Werbepylon sind dreiseitig beleuchtete Werbeflachen mit einer jeweiligen
WerbeflachegrolRe von 7,50 m x 3,0 m zulassig.

(3) Im Fassadenbereich des Bau- und Heimwerkermarktes sind Werbeflachen in einer Gesamtgrofie von bis zu
150 m? zulassig.

(4) Die Werbeanlagen werden hinsichtlich Material, GroRe, Standort und Beleuchtung im Durchfiihrungsvertrag
festgelegt.

Begriindung:

Aus gestalterischen Griinden und zur Vermeidung einer stérenden Haufung von Werbeanlagen sind
Regelungen Uber Grofe, Standort, Ort, Art und Gestaltung von Werbeanlagen erforderlich.

4.3.8  Wasserrechtliche Festsetzungen
TF 9 Versickerung von Regenwasser § 54 Abs. 4 BbgWG

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, welches nicht zur
Pflanzenbewasserung im Gartenmarkt genutzt wird, ist in einer Rigole stidlich der Schallschutzwand auf dem
Flurstlick 402, Flur 2, Gemarkung Eberswalde zu versickern. Spatestens im Bauantragsverfahren ist der
unteren Wasserbehdrde (iber ein Gutachten nachzuweisen, dass eine Verunreinigung des Grundwassers am
Ort der Versickerung nicht zu besorgen ist.

Begriindung:

Die Festsetzung regelt eine Versickerungspflicht auf dem Baugrundstlck. Gleichzeitig leistet die Festsetzung
einen Beitrag zur Umsetzung der Energie- und Klimaschutzziele der Stadt.

Status: Satzungsfassung



Stadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt" Seite 22
Eberswalde 08.Dezember 2015

44 Hinweise ohne Normcharakter

Grundsatzlich ist jeder Eigentimer eines Grundsticks gemaR § 91 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. 1 Nr. 51 vom 0.08.2009 S. 2585)
auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten verpflichtet, die Einrichtung und den Betrieb von Messanlagen
sowie die Durchfiihrung von Probebohrungen und Pumpversuchen zu dulden, soweit dies der Ermittlung
gewasserkundlicher Grundlagen dient, die firr die Gewasserbewirtschaftung erforderlich sind.

Bei den Baumalnahmen aufzunehmender Boden bzw. beim Rickbau vorhandener Gebdude, Fundamente
usw. anfallender Bauschutt, Baumischabfall ist als Abfall einzustufen, sowie entsprechend zu behandeln, zu
lagern und abzulagern. Das Material ist, nach Herkunft getrennt, auf Schadstoffbelastungen zu untersuchen
(Deklarationsanalyse nach den "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfallen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)) sowie ordnungsgemal zu entsorgen. Die Analysen
sind dem Bodenschutzamt unmittelbar vorzulegen.

Abfélle im Sinne § 3 Abs. 1 KrWG sind alle Stoffe oder Gegensténde, derer sich ihr Besitzer entledigt,
entledigen will oder entledigen muss. Erzeuger und Besitzer von Abféllen sind verpflichtet, diese entsprechend
den §§ 7-14 KrWG zu verwerten oder gemal den §§ 15, 16 Kr'WG zu beseitigen. Die Uberlassungspflicht
gegeniiber dem Offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager (§ 17 Abs. 1 KrWG) bleibt unbertihrt.

Das Bauvorhaben ist auf der Flache ,S 14/023 Metallautbereitung Eberswalde" geplant. Aufgrund der
historischen Nutzung ist von Vorbelastungen auszugehen. Entsprechende Untersuchungen bestatigen den
Schadstoffeintrag in den Boden und in das Grundwasser. Daher wird die Flache im Altlastenkataster des
Landkreises Barnim gefiihrt. Im Land Brandenburg wird ein Bodeninformationssystem (Bodenschutz,
Bodengeologie, Altlasten) gefiihrt. Die zustdndigen Behdérden erheben und erfassen die erforderlichen
Informationen (ber altlastverdachtige Flachen und Altlasten in einem Kataster (§ 29 BbgAbfBodG).

Die Ausbreitung von Schadstoffen ist durch Dekontaminations- oder Sicherungsmanahmen langfristig zu
verhindern bzw. soweit dies nicht mdglich oder zumutbar ist, sind sonstige Schutz- und
Beschréankungsmalnahmen durchzufiihren (§ 4 Abs. 3 BBodSchG). Zu diesem Zweck sind die in den
Auffillungen ermittelten Beimengungen aus Bauschutt, Miill, Holz, Plastik aufzunehmen.

Der Verursacher einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast, dessen Gesamtrechtsnachfolger, der
Grundstlckseigentiimer sowie der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tber ein Grundstiick sind nach § 4 Abs. 3
BBodSchG verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten
verursachte Verunreinigungen von Gewassern so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Die eingehende Priifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwértigen Zeitpunkt keine
konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der 0.g. Fl&che des B-Planes ergeben.
Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es nach § 3
Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 3.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel
zu beriihren und deren Lage zu veréndern. Sie sind verpflichtet, diese Fundstelle gemaR § 2 der genannten
Verordnung unverziglich der néchsten 6rtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Das Schreiben vom 17.12.2015 ersetzt ein Protokoll iiber die Absuche nach Kampfmitteln als Bescheinigung
der Kampfmittelfreiheit.

Status: Satzungsfassung
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5 Auswirkungen
5.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet weist im Hinblick auf Natur und Landschaft sowie Artenschutz keine besonders wertvollen
Bestandteile auf. Es werden MaRnahmen zur Minderung der Eingriffe vorgeschlagen. Durch die Umsetzung
der Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Die Kompensationsmafinahmen sind im
Kapitel 4.1.4 dargelegt.

5.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

StraBenbau
Auswirkungen bestehen nicht.
Wasserwirtschaft

Die  wasserwirtschaftlichen  Belange = Wasserbewirtschaftung,  Hydrologie, =~ Gewésserunterhaltung,
Hochwasserschutz werden nicht berihrt.

5.3 Soziale Belange und MaRnahmen

Soziale MaRnahmen werden durch den Bebauungsplan nicht erforderlich.

5.4 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

5.5 Grunderwerb
Der Vorhabentrager ist Eigentlimer aller Flachen im Plangebiet.
5.6 Kosten

Der Stadt Eberswalde entstehen keine Kosten. Der Vorhabentrager ist gesetzlich zur Kostenlbernahme
verpflichtet.

Status: Satzungsfassung
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6 Verfahren und Abwagung
6.1 Einleitungsbeschluss iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528/1 ,,TOOM-Baumarkt*

In der StVW am 27.11.2014 wurde die Einleitung eines Verfahrens (ber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt‘ gemaf § 12 BauGB i. V. m § 13 a BauGB beschlossen. Das
Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschleunigt durchgefiihrt. Die Durchfiihrung einer
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 a und ¢ UVPG ergab, dass das Vorhaben wahrscheinlich zu
keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fiihrt, Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. nachteilige
Umweltauswirkungen kénnen kompensiert werden. Es besteht keine Pflicht zur Prifung der
Umweltvertréglichkeit (s. Anlage 9.5).

Zum Geltungsbereich des Einleitungsbeschlusses fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528/1
,TOOM-Baumarkt" gehoren die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Eberswalde, Flur 2, Flurstiicke 401, 402, 635, 2083
Gemarkung Finow, Flur 17, Flurstiicke 38, 103, 104, 105
Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2,1 ha.

Im vorliegenden Planungsfall erdffnet sich die Mdéglichkeit der Durchfihrung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Neben dem Wegfall der Umweltpriifung,
Umweltbericht und Monitoring soll zur weiteren Verfahrensbeschleunigung und Straffung des Verfahrens von
der Durchflihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden abgesehen werden. Da die
grundsatzlichen Planungsinhalte erhalten bleiben bzw. im Bestand vorhanden sind, ist ein Verzicht auf die
frihzeitige Beteiligung vertretbar.

Die Offentlichkeit konnte sich {ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung im Stadtentwicklungsamt unterrichten und bis zum 19.01.2015 zur Planung schriftlich oder
mindlich zur Niederschrift auflern. 3 Birger sahen die Unterlagen im Stadtentwicklungsamt ein. Schriftliche
Stellungnahmen ergingen keine.

Der Einleitungsbeschluss wurde am 29.12.2014 im Amtsblatt fiir die Stadt Eberswalde, dem Eberswalder
Monatsblatt, bekannt gemacht.

6.2 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Am 25.06.2015 billigte die Stwv den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und fasste den
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung.

Zuvor gab es im zugehdrigen Ausschuss fiir Bau, Planung und Umwelt (ABPU) am 09.06.2015 eine lebhafte
Diskussion zur Hohe des Werbepylons, der mit 30m im Entwurf zur Diskussion gestellt wurde. Nach
Vorstellung einer Simulation des Pylons mit 30 m, 20 m und 13 m Héhe durch den Vorhabentréger, empfahl
der ABPU die Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung am 25.06.2015 mit 13 m Pylonhdhe.

Die wahrend der o&ffentlichen Auslegung des Entwurfes vom 30.07.2015 bis 01.09.2015 eingegangenen
Stellungnahmen sind i.S. des § 1 (7) BauGB zu behandeln. Die Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen
sind ausfiihrlich in Form einer Synopse von der Stadtverordnetenversammiung am 25.02.2016 behandelt
worden. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit (Blirger) gab es keine Einwendungen.

6.3 Schlussabwagung

Das Landesumweltamt wies darauf hin, dass die getroffenen Aussagen zum Immissionsschutz nicht
ausreichend sind und empfahl, evt. Anderungen im Bereich der Anlieferung zu beriicksichtigen und weitere
MaRnahmen, die der Vermeidung der Gerauscheinwirkungen in der Nachbarschaft dienen im Sinne der
Konfliktvermeidung und Vorsorge zu untersuchen und ggf. in die Festsetzungen aufzunehmen. Anderungen im
Bereich der Anlieferung sind nicht beabsichtigt. Der VHT hat auf Grund der Einwendungen eine
Schallimmissionsprognose erarbeiten lassen. Die Berechnungen weisen aus, dass zusatzliche Mafinahmen
organisatorischer Art, um die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs zu vermindern, nicht erforderlich sind.

Status: Satzungsfassung
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Der Abschnitt Immissionsschutz ist in der Begrlindung um eine kompakte Darstellung der Inhalte des
schalltechnischen Gutachtens erweitert worden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung konnte der Begriindung nicht entnehmen, wie das
raumordnerische Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzverbot eingehalten wird. Die Begrindung erhielt
erganzende Ausfilhrungen zum Nachweis der Einhaltung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes
und des Kongruenzverbotes. Mit der Erganzung des Kapitels 3.2.4 der Planbegriindung sind die Bedenken
hinsichtlich der Ubereinstimmung der Planung mit Ziel 4.7 Abs. 2 und 3 LEP B-B ausger&umt.

Die Untere Wasserbehdrde beanstandete einen Widerspruch zwischen geplanter Versickerung von
Niederschlagswasser und Aussagen im Geotechnischen Bericht zu im Boden vorhandenen Verunreinigungen.
Der VHT hat eine einvernehmliche Lésung mit der UWB gefunden. Ein Bodenaustausch soll den geplanten
Versickerungsort von Verunreinigungen befreien, so dass (iber eine Rigolenanlage Niederschlagswasser
versickert werden kann. Versickerungsort und Bodenaustausch sind planungsrechtlich und vertraglich
gesichert worden.

Zur besseren Information wurden Hinweise ohne Normcharakter zu Erkundungspegeln und
Beobachtungsmessstellen zur Gewasserbewirtschaftung und Bodenschutz in die Begriindung aufgenommen.

Mitgeteilte Bestandsleitungen der EWE, des ZWA und der Telekom wurden informell in die Planzeichnung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tibernommen.

Die Planung hat nachgewiesen, dass die, durch die Planung ermdglichten Eingriffe in die Umwelt ausgeglichen
werden kénnen. Die Voraussetzungen fir eine Zuldssigkeit des Vorhabens “Errichtung eines
Nahversorgungszentrum im Stadtteil Westend — Westend-Center” konnten (iber die Planung geschaffen
werden.

6.4 Durchfiihrungsvertrag (DV)

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt* gehdrt ein Durchfihrungsvertrag, der
den Vorhabentrdger zur Durchfiihrung der in ihm festgelegten Vorhaben verpflichtet. Im Geltungsbereich des
Vorhaben-und ErschlieBungsplanes, hier entspricht es genau dem Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Der DV regelt die Durchfihrung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sowohl im Plangebiet als auch
auBerhalb des Plangebietes. Zur Verbesserung der Lebensbedingungen der Fledermause und Brutvégel sind
im DV das Anbringen von Nistk&sten geregelt.

Werbeanlagen an Gebauden werden im DV hinsichtlich Material, GroRe, Standort und Beleuchtung verbindlich
festgelegt.

Der VHT wird zum Bodenaustausch am Versickerungsort seines Niederschlagswassers verpflichtet.

Kernstlick des DV ist die Regelung der Kostenlibernahme durch den VHT fir alle im Zusammenhang mit
seinem Vorhaben stehenden und zu erbringenden Leistungen. Zur Sicherung der vertraglich vereinbarten
Leistungen muss der VHT Sicherheitsleistungen erbringen. Der DV regelt die Modalitaten dazu.

Vor Satzungsbeschluss muss mindestens ein vom VHT unterzeichnetes Vertragsangebot der Gemeinde
vorliegen.

6.5 Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 25.02.2016 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528/1
,TOOM-Baumarkt" in der Fassung vom 08.12.2015 als Satzung beschlossen.

Vor  Satzungsbeschluss  wurde der  Durchfihrungsvertrag  vom durch  die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Die Verwaltung wurde mit der ortstiblichen Bekanntmachungen des Beschlusses iiber den Vorhabebezogenen
Bebauungsplan beauftragt.

Status: Satzungsfassung
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7 Flachenbilanz

Flache Anteil in %
Sonderbauflachen 20.609 m? 100
davon:
unversiegelte Fldchen und
Flachen mit Pflanzbindung 4122 m? 20
Flachen baulich nutzbar 16.487 m? 80

8 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 G v. 20.10.2015 1 1722 (Nr. 40)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58)

Artikel 1 des Gesetzes liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) vom
29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01. Mérz 2010 zuletzt gedndert durch Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474) m.W.v. 08.09.2015

Artikel 1 zum Gesetz zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechts vom 21. Januar 2013;
Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.Januar 2013
(GVBI.I/13, Nr. 3

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.September 2008 (GVBI.
/08 [Nr. 14] S. 226) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10 [Nr.
39)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Mérz 2012 (GVBI.
/12 [Nr. 20] zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. I/14 [Nr. 32]
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9 Anlagen
9.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

9.2 Eingriffs-/Ausgleichsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBPL) Nr. 528/1 "TOOM-
Baumarkt" Eberswalde

9.3 Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBPL) Nr. 528/1 "TOOM-Baumarkt"
Eberswalde

9.4 Geotechnischer Bericht Erweiterung Toom-Baumarkt in Eberswalde

9.5 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 a und ¢ UVPG

Status: Satzungsfassung
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Anlage 9.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Status: Satzungsfassung
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Anlage 9.2 Eingriffs- | Ausgleichsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBPL)
Nr. 528/1 ,,TOOM-Baumarkt“ Eberswalde

Status: Satzungsfassung



Stadt Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528/1 ,TOOM-Baumarkt"
Eberswalde 08.Dezember 2015

Anlage 9.3 Artenschutzbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBPL) Nr. 528/1 "TOOM-Baumarkt"
Eberswalde

Status: Satzungsfassung
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Anlage 9.4 Geotechnischer Bericht Erweiterung Toom-Baumarkt in Eberswalde

Status: Satzungsfassung
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Anlage 9.5 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 a und ¢ UVPG

Status: Satzungsfassung



