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A. EINLEITUNG

1. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Baumarkt Max Bahr GmbH & Co. KG betrieb bis zu ihrer Insolvenz im Februar 2014 eine
Filialkette von Bau- und Gartenmarkten in Deutschland. Auch in der Stadt Eberswalde war bis
2014 ein Baumarkt dieser Kette ansassig. Seit der SchlieBung des Marktes liegt das Betriebs-
grundstick am Kupferhammerweg 9 in Eberswalde brach. Auf dem Grundstlick befinden sich
das rund 4.200 m? groBe Gebaude mit Gberdachten Lagerflachen im riickwartigen Bereich und
einem Kundenparkplatz vor dem Gebdudeeingang. Unmittelbar neben der Grundsticksfahrt
steht ein Werbepylon mit einem groBen Namensschriftzug des aufgegebenen Baumarkts.

Die Thomas Philipps GmbH & Co. KG hat das Betriebsgrundstiick erworben und beabsichtigt in
einem Gebaudeteil einen Sonderpostenmarkt anzusiedeln. Der Sonderpostenmarkt soll bis zu
2.500 m? Verkaufsflache umfassen; davon sollen rund 500 m? im AuBenbereich untergebracht
werden. Der Ubrige Gebaudeteil soll durch eine andere gewerbliche Nutzung reaktiviert werden.

Nach den Darstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde (2010)
liegt der Vorhabenstandort innerhalb des Ergénzenden Einzelhandelsstandortes ,Fachmarkt-
zentrum am Hauptbahnhof®. Die Erweiterung des Verkaufsangebots im erganzenden Standort
um zentrenrelevante Angebote mit nachteiligen Auswirkungen auf die Innenstadt oder den
ebenfalls nahegelegenen zentralen Versorgungsbereich ,Westend® ist stadtebaulich nicht er-
winscht.

Die Stadtverwaltung Eberswalde begriiBt das Vorhaben, die brachgefallene Immobilie gewerb-
lich nachzunutzen. Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der unmittelbaren Umgebung ist die
Ansiedlung von zentrenwirksamen Einzelhandelsangeboten jedoch nur begrenzt erwinscht und
genehmigungsfahig; die Ansiedlung anderer gewerblicher Nutzungen als Einzelhandel wird als
besonders erstrebenswert erachtet.

Die Ansiedlung des Sonderpostenmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.500 m? ist auf
der Grundlage der bislang geltenden Rechtslage nicht zulassig. Fir die Genehmigungsfahigkeit
dieses Betriebs muss ein Bebauungsplan aufgestellt und der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Eberswalde angepasst werden.

2. Lage und Gr6Be des Plangebietes

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans umfasst nur das von der Thomas
Philipps GmbH & Co. KG zum Erwerb vorgesehene Betriebsgrundstiick des ehemaligen Bau-
markts (Flurstiicke 1710 und 1711 der Flur 1 in Gemarkung Eberswalde) sowie die unmittelbar
anliegende o6ffentliche StraBenverkehrsflache (Flurstiick 2597 der Flur 1 in Gemarkung Ebers-
walde). Die Flurstlicke haben zusammen eine Gr6Be von ca. 11.205 m?, die einbezogene an-
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liegende Verkehrsflache belauft sich auf rund 80 m2. Der rdumliche Geltungsbereich des Be-

bauungsplans umfasst somit eine Flache von ca. 1,13 ha.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung

zu ersehen. Weitere Einzelheiten sind dem Kapitel 7.6 ,Grenze des raumlichen Geltungsbe-

reichs“ zu entnehmen.
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Abb. 1: Lage des Plangebiets in Eberswalde
Quelle: DTK 10. Geobasis Brandenburg. 2015.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchflihrung einer formalisierten
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Im Interesse der Beschleunigung des Plan-
verfahrens wurde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Auf Grund seiner GroBe und Lage im Stadtgebiet erflllt das Planvorhaben die Anforderungsvo-
raussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB:
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= Das bereits anthropogen Uberformte Plangebiet liegt inmitten der Siedlungsflachen der
Stadt Eberswalde und soll nachgenutzt werden. Damit dient der B-Plan einer MaBnahme
der Innenentwicklung.

= Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m2; Das im Plan enthaltene Baugebiet
insgesamt hat lediglich eine GréBe von knapp 11.205 m2.

= Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB benannten Schutzguter — also flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungszie-
le und des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von
Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, Beeintrachtigungen von
Schutzgebieten sind nicht zu beflirchten.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans allerdings dann ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit eines Vorhabens begriindet wird, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Das ist nicht nur der Fall, wenn das Vorhaben in
Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG aufgefihrt ist; die Pflicht zur Durchfihrung eines solchen Ver-
fahrens kann auch das Ergebnis einer in Spalte 2 der Anlage 1 zum UVPG angeordneten Vor-
prifung des Einzelfalls sein. Eine solche Vorprifung des Einzelfalls war bei dem hier
vorliegenden Planvorhaben erforderlich.

Die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer Vorprifung ergibt sich hier aus der Nr. 18.8 der An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Nach Nr. 18.8 in Verbindung mit
Nrn. 18.6.2 der Anlage 1 Spalte 2 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist ,beim
Bau“ (hier: bei der Planung) von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Innenbereich ab einer
zuldssigen Geschossflache von 1.200 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
MaBgabe von § 3c Satz 1 UVPG vorzunehmen. Der Bebauungsplan sieht Einzelhandelsbetrie-
be der Gruppe ,Restpostenladen® zwar nur als Ausnahme im Rahmen einer Angebotsplanung
vor. Aufgrund der konkret angekindigten und von der Stadt beabsichtigten Funktion des Be-
bauungsplans, mindestens einen Restpostenladen zulassungsféhig werden zu lassen — und
zwar auch groBflachig mit einer GeschoBflache von mehr als 1.200 m? — muss davon ausge-
gangen werden, dass hier die Zulédssigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit mehr
als 1.200 m? Geschossflache herbeigefiihrt werden soll. Dadurch wird die Pflicht ausgeldst zu
prifen, ob ein solches Vorhaben der UVP-Pflicht nach dem UVPG unterliegen wirde.

Kommt man aufgrund der notwendigen ,lUberschlagigen Prifung“ zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, so besteht die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Damit wirde die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens nach § 13a BauGB ausscheiden. Der Bebauungsplan hatte dann im Regel-
verfahren nach den §§ 2 bis 10 BauGB aufgestellt werden missen.

Ergibt die Vorprifung — wie in diesem Fall —, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben kann, ist keine férmliche Umweltpriifung erforderlich. Die Umwelt-
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belange missen jedoch in die Planung eingestellt werden. Auch die Vorschriften zum besonde-
ren Artenschutz nach § 44 BNatSchG missen uneingeschrankt beachtet werden. Bei Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit, den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Von dieser Mdglichkeit wurde im
vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

3.1 Durchflihrung der allgemeinen Vorpriifung nach § 3 ¢ UVPG als Vo-
raussetzung flir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB

Aus der Vorprifung soll sich ergeben, ob das vom Bebauungsplan ermdéglichte Vorhaben ,nach

Einschatzung der zustandigen Behdrde” (hier: der Stadt Eberswalde) ,aufgrund Gberschlagiger

Prifung® unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien erhebli-

che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Bei der Vorpriifung ist geméas § 3c UVPG zu

berlcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die von Vorhabentréger vorgesehenen

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden. Bei der

allgemeinen Vorprifung ist auch zu bertcksichtigen, inwieweit die Prufwerte fur GréBe oder

Leistungen, die die Vorprifung erdéffnen, Uberschritten werden. Die Durchfiihrung und das Er-

gebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.

Die hier gemaB § 3c UVPG erforderliche Uberschlagige Prifung wurde auf der Grundlage vor-
handener Unterlagen und einer Ortsbesichtigung im Juli 2015 unter Berlcksichtigung der in der
Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien anhand der nachstehenden Tabelle mit folgenden
Ergebnissen durchgefuhrt.

Hinweis: Da die Vorpriifung berschldgig durchzufiihren ist, reicht die plausible Erwartung, dass
eine Realisierung des geplanten Vorhabens nicht zu erheblichen, nachteiligen Umweltauswir-
kungen fiihren kann, aus, um eine UVP-Pflicht zu verneinen (und umgekehrt). Es bedarf somit
keiner exakten Beweisflihrung.

3.1.1 Priifung der UVP-Pflichtigkeit eines groBflachigen Restpostenladens
am beabsichtigten Standort anhand der Kriterien der Anlage 2 zum

UVPG
Lfd. Kriterien geman Beantwor- |Kurze Begriindung der Antwort
Nr. Anlage 2 zum tung der

UVPG. Daraus Frage:
entwickelte Fra- JA oder
gen an das Vor- NEIN
haben:

1. Merkmale des Vorhaben:
Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:
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1.1

GroBe des Vorha-
bens: Lést das
Vorhaben schon
wegen seiner Gro-
Be voraussichtlich
erhebliche nachtei-
lige Umweltauswir-
kungen aus?

NEIN

In § 13a Abs. 1 BauGB hat der deutsche Gesetzge-
ber bestimmt, bis zu welcher Flachengr6Be — ge-
messen an der zulassigen Grundflache — nicht ohne
konkrete Anhaltspunkte damit gerechnet werden
muss, dass von einem Vorhaben allein wegen seiner
GrbéBe erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
ausgehen werden. Diese Grenze liegt bei 70.000m>.

Das bestehende Baumarktgeb&dude hat eine Grund-
flache von rund 4.200 m2. Der gesamte Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
rund 11.300 m2 Damit liegt das Vorhaben deutlich
unter dem Grenzwert des Gesetzgebers.

Im Ergebnis sind allein aufgrund der GréBe des Vor-
habens keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft:

Lést das Vorhaben voraussichtlich erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf fol-
gende Schutzgiiter aus?

1.2.1

auf das Wasser
einschl. Grundwas-
ser?

NEIN

Oberflachengewasser sind nicht betroffen, da im
Gebiet keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des
Wasserschutzgebiets Eberswalde WW | (Stadtsee)
Beschluss 87-14/1981 Kreistag Eberswalde vom
01.07.1981. Verbotstatbestande innerhalb dieses
Gebiets richten sich nach Verordnung zur Festset-
zung des Wasserschutzgebietes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein
Hochwasserrisikogebiet.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung geman § 4
Abs. 2 BauGB hat das Landesamt fir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz (LUGV) mit Schrei-
ben vom 17.11.2015 auf die vorgenannten
Sachverhalte hingewiesen und ausdrlicklich keine
Einwande gegen das Vorhaben geduBert.

Allein durch die Nachnutzung des bestehenden Ge-
b&udes kommt es zu keiner Zunahme des Versiege-
lungsgrades und damit auch zu keinen nachteiligen
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung.

Dementsprechend ist nicht mit erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Was-
ser/Grundwasser zu rechnen.

1.2.2

auf den Boden?

NEIN

Der Boden im Gebiet ist bereits stark durch anthro-
pogene Einflisse gepragt. Es ist lediglich geplant,
die vorhandene Gewerbeimmobilie nachzunutzen.
Eingriffe in den Boden finden nicht statt.

Insofern ist nicht davon auszugehen, dass durch das
Vorhaben zusatzliche erheblich nachteilige Umwelt-
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auswirkungen auf den Boden zu erwarten sind.

1.2.3

auf die Natur (Tiere
und Pflanzen)?

NEIN

Bei dem Betriebsstandort handelt es sich um einen
deutlich anthropogen Uberformten Bereich. Die Fla-
che ist zu knapp 95% versiegelt und u. a. mit einem
machtigen Baukdrper bebaut, der leer steht. Im Zuge
der Nachnutzung des leerstehenden Gebaudes wird
es nur zu geringen baulichen Veradnderungen am
Bestand kommen. Zum Zwecke der Nachnutzung
soll das leerstehende Bestandsgebaude lediglich mit
geringem Aufwand hergerichtet und die vorhande-
nen Werbeanlagen entfernt werden. Weder Abriss
noch Verdnderungen am Baukdrper sind geplant.
Auch in den Randbereichen vorhandene Griin- und
Gehoélzbestand soll erhalten bleiben; Baumféallungen
bzw. Gehblzrodungen sind nicht geplant. Damit sind
grundsétzlich keine erheblichen Auswirkungen fir
die Natur zu erwarten.

Zur Abklarung der Betroffenheit der Belange des
besonderen Artenschutzes wurde im Juli 2015 auf
der Grundlage einer Ortsbesichtigung eine arten-
schutzfachliche Potenzialabschatzung (Biro Daber
& Kriege GmbH, Blankenfelde-Mahlow) erarbeitet.
Im Fokus der Potenzialanalyse standen die Arten
bzw. Artengruppen Brutvdgel, Fledermause und xy-
lobionte Kaferarten. Das Gutachten kommt zu den
folgenden Ergebnissen:

= Die westlich gelegenen Bdschungen, die einen
Geholzbestand geringen bis mittleren Alters
aufweisen, und die vier AltbAume bieten typi-
schen, besonders stérungsresistenten Arten
der Siedlungsgebiete Brut- und Nistmdglichkei-
ten und ist somit als Fortpflanzungshabitat fir
europaische  Vogelarten zu bewerten.
Hinweis: Diese Fldchen und Bdume werden
durch das Vorhaben nicht berthrt, da sie mehr-
heitlich auBerhalb des Betriebsgrundstlicks lie-
gen.

= Das leerstehende Gebaude weist keine geeig-
nete Habitatstrukturen far Fledermause und
gebaudebritender Vogelarten auf.

= Durch das Bauvorhaben ,Nachnutzung eines
leerstehenden Baumarktes” werden keine wert-
vollen faunistischen Lebensrdume dauerhaft in
Anspruch genommen.

= Betriebsbedingt ist mit einer Scheuchwirkung
durch die Anwesenheit des Menschen auszu-
gehen.

* Durch baubedingte Verlarmung, Anwesenheit
von Menschen und Bewegungen sind tempora-
re Stérungen von Tieren, z. B. von Vigeln mdg-
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lich.

= Die betriebs- und baubedingten Beeintrachti-
gungen sind als nicht erheblich einzustufen, da
nur Strukturen ohne oder mit einer stérungsun-
empfindlichen Fauna betroffen sind, die an ana-
loge Beeintrachtigungen gewoéhnt sind.

= Da im Zuge des Bauvorhabens keine Abrissar-
beiten durchgeflhrt werden und auch keine
baulichen Anderungen des Bestandsgebaudes
erfolgen sowie keine Gehdlze entfernt werden
mussen, sind keine streng geschitzte Arten
und Artengruppen nachteilig betroffen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand werden keine Ver-
botstatbestdande geman § 44 BNatSchG ausge-
|6st.

Nach derzeitigem Kenntnisstand hat das Vorhaben
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Natur.

1.2.4

auf die Landschaft?

NEIN

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von
Eberswalde, unweit des Bahnhofs. Die benachbar-
ten Nutzungen sind groBtenteils gewerblich gepréagt.
Ostlich des Plangebiets befindet sich die Bahnan-
schlussstrecke des Bahnhofs Eberswalde, westlich
grenzen ein Autohaus sowie weitere gewerbliche
und gemischte Nutzungen an. Lediglich nérdlich
grenzen AuBenbereichsflachen an, die sich bis zum
Finowkanal erstrecken.

Das Grundstlick liegt auBerhalb eines Landschafts-
schutzgebiets und auch in der Nahe des Grund-
stlicks sind keine geschdtzten
Landschaftsbestandteile vorhanden.

Da es sich lediglich um die Nachnutzung eines be-
reits bestehenden Marktgebaudes handelt, wird die
Landschaft nicht nachteilig beeinflusst.

Daher sind keine wesentlichen nachteiligen Auswir-
kungen fir den Landschaftsraum zu erwarten.

1.3

Abfallerzeugung:

Lést das Vorhaben
voraussichtlich er-
hebliche nachteilige
Umweltaus-
wirkungen durch
Abfallerzeugung
aus?

NEIN

Der Betrieb des Einzelhandels wird Verpackungsab-
fall verursachen, der vergleichbar mit den durch-
schnittlich anfallenden Mengen ahnlicher
Einzelhandelsbetriebe sein wird. Insbesondere ist
eine wesentlich gréBere Menge Abfall, als der Be-
trieb des Baumarktes verursacht hat, nicht zu erwar-
ten.

Ebenso werden durch den Einzelhandelsbetrieb kei-
ne Abfélle produziert, die Uberwachungsbedurftig
oder wassergeféahrdend sind.

Gleiches gilt fir anfallende Abwassermengen.

Lediglich im Zuge der UmbaumaBnahmen kann es
zeitweise zu erhdhten Abfall- und Abwassermengen
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kommen.

Insgesamt sind keine relevanten Umweltauswirkun-
gen im Hinblick auf die Abfallerzeugung zu erwarten.

1.4

Umweltver-
schmutzung und
Belastigungen:

Sind von dem Vor-
haben erhebliche
Umweltverschmut-
zungen und Belas-
tigungen zu
erwarten?

NEIN

Auf dem Grundstick wurde bis zum Jahr 2014 ein
Baumarkt betrieben. Mit dem Betrieb des Baumark-
tes waren bereits Belastigungen bspw. in Form von
Larmimmissionen verbunden. Als Larmquellen kén-
nen insbesondere der Kunden sowie der Anliefe-
rungsverkehr benannt werden. Daneben kdnnen
potenzielle Belastigungen durch die Beleuchtung
benannt werden.

Mit der Etablierung des Sonderpostenmarktes sind
jedoch keine Beldstigungen zu erwarten, die nicht
bereits mit dem Betrieb des Baumarktes einhergin-
gen. Auch eine erhebliche Zunahme des Kunden-
verkehrs ist nicht zu erwarten, da der
Sonderpostenmarkt laut Auswirkungsanalyse, nur
von wenigen Kunden gezielt aufgesucht wird - an-
ders als der Baumarkt. Aufgrund des stéandig wech-
selnden Sortiments im Sonderpostenmarkt profitiert
dieser Betriebstyp hauptsachlich von Impulskaufern
und wird daher eher zuféllig aufgesucht, weil er sich
in der Nahe zu anderen Einzelhandelsbetrieben be-
findet. Im Ergebnis ist damit sogar eine geringere
Kundenfrequenz zu erwarten als beim Baumarkt und
damit auch geringere Belastigungen.

Umweltverschmutzungen sind ebenfalls nicht durch
die Nachnutzung des bestehenden Gebaudes zu
erwarten.

Insofern sind keine erheblichen Umweltverschmut-
zungen oder Belastigungen zu erwarten.

1.5

Unfallrisiko, ins-
besondere mit
Blick auf verwen-
dete Stoffe und
Technologien:

Ist das Vorhaben
mit besonderen
Unfallrisiken ver-
bunden, insbes. mit
Blick auf die ver-
wendeten Stoffe
und Technologien?

NEIN

Das Vorhaben ist nicht mit besonderen Unfallrisiken
verbunden. Es werden keine gefahrlichen oder was-
sergeféahrdeten Stoffe gelagert, genutzt oder produ-
Ziert.

Damit ist mit dem Bauvorhaben kein erhebliches
Unfallrisiko verbunden.
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Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben maglicherweise beeintrach-
tigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlcksichti-
gung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu

beurteilen:

2.1

Bestehende Nut-
zung des Gebietes,
insbesondere als
Flache fir Siedlung
und Erholung, fiir
land-, forst- und
fischereiwirtschaft-
liche Nutzungen,
fur sonstige wirt-
schaftliche und
6ffentliche Nutzun-
gen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung
(Nutzungskrite-
rien):

Kénnte das Vorha-
ben im Hinblick auf
die bestehende Nut-
zung voraussichtlich
erhebliche nachteili-
ge Umweltauswir-
kungen auslésen?

NEIN

Im Plangebiet selbst befinden sich lediglich das
Marktgebaude des ehemaligen Baumarktes sowie
die zugehdérigen Nebenanlagen. Das Betriebsgrund-
stlick ist nahezu vollstandig versiegelt und wird nur
durch wenige Rabatten mit Baum- und Strauch-
pflanzungen (insgesamt vier Ahornbaume) aufgelo-
ckert. Da das Vorhaben darin besteht, die
vorhandenen Baulichkeiten zu reaktivieren, sind auf
die bestehenden Nutzungen im Gebiet selbst keine
erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Auch die benachbarten Nutzungen sind groBtenteils
gewerblich gepragt. Ostlich des Plangebiets befin-
det sich die Bahnanschlussstrecke des Bahnhofs
Eberswalde, westlich grenzen ein Autohaus sowie
weitere gewerbliche und gemischte Nutzungen an.

Nordlich des Grundstiicks befindet sich eine Freifla-
che, deren Boden, laut Flachennutzungsplan erheb-
lich mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet ist.

Aufgrund der Vorbelastungen der vorhandenen be-
nachbarten Nutzungen ergibt sich, dass aus der
Nachnutzung des leerstehenden Marktgebaudes
durch einen Sonderpostenmarkt keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

2.2

Reichtum, Qualitat
und Regenerations-
fahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur
und Landschaft des
Gebietes (Quali-
tatskriterien)

Kénnte das Vorha-
ben im Hinblick auf
die Regenerations-

NEIN

Wasser:

Im Gebiet selbst oder in dessen unmittelbarer Um-
gebung befinden sich keine Oberflachengewasser.
Nérdlich des Plangebiets verlduft in ca. 200 m Ent-
fernung der Finowkanal, der jedoch durch eine mit
Altlasten belastete Flache vom Vorhabengebiet ge-
trennt wird. Dementsprechend ist davon auszuge-
hen, dass durch das Vorhaben keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen auf den Reich-
tum, die Qualitédt und Regenerationsfahigkeit dieses
Oberflachengewassers ausgeht.

Aussagen zu Auswirkungen auf das Grundwasser
sind bereits Lfd. Nr. 1.2.1 zu entnehmen.

Seite 13




Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 402/1 ,Kupferhammerweg 9“ der Stadt Eberswalde

fahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur
und Landschaft des
Gebietes (Qualitéts-
kriterien) voraus-
sichtlich erhebliche
nachteilige Umwelt-
auswirkungen auslo-
sen?

Boden:

Der Boden im Gebiet selbst und in dessen Umge-
bung ist bereits stark anthropogen Uberformt und
weist daher keine besondere Qualitat auf. Die Bo-
denqualitat und die Regenerationsfahigkeit des Bo-
dens werden durch die Nachnutzung des
leerstehenden Marktgebaudes voraussichtlich nicht
verandert.

Natur:

Das Gebiet (einschlieBlich dessen Umgebung) weist
aufgrund seiner Lage, GréBe und bereits vollzoge-
nen Uberformung keine herausragenden Qualitaten
fir den Naturhaushalt auf. Demzufolge sind keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Natur zu erwarten.

Landschaft:

Die betroffene brachliegende Flache befindet sich in
einem deutlich anthropogen beeinflussten Gebiet,
inmitten des Siedlungskérpers von Eberswalde,
unmittelbar westlich der Bahnanschlussstrecke.
Schiitzenswerte Landschafts- oder Naturbestandtei-
le befinden sich nicht in der Umgebung.

Die Flache selbst ist bereits zum GroBteil versiegelt,
es handelt sich nicht um einen unberihrten Land-
schaftsraum.

Fazit:

Das Vorhaben hat im Hinblick auf die Qualitatskrite-
rien von Wasser, Boden, Natur und Landschaft vo-
raussichtlich keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt.
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2.3 |Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkrite-
rien):

Kénnte das Vorhaben in folgenden besonders geschiitzten Gebieten erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen auslésen?

2.3.1 | Auswirkungen auf Der Vorhabenstandort selbst liegt nicht innerhalb

Natura 2 000- NEIN oder in einer beeinflussbaren Nahe von Natura-
2000- i .

Gebiete nach § 7 000-Gebieten

Absatz 1 Nummer 8

des Bundesnatur- Somit hat es keine Auswirkungen auf Natura-2000
Gebiete.

schutzgesetzes?

2.3.2 | Auswirkungen auf Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natur-
Naturschutzgebiete |NEIN und Landschaftsschutzgebieten.
nach § 23 des Bun-
desnaturschutzge- Demnach gehen vom Vorhaben keine Auswirkun-

7 gen auf Naturschutzgebiete aus.
setzes, soweit nicht
bereits von Nummer
2.3.1 erfasst?

2.3.3 | Auswirkungen auf Nationalparke und Naturmonumente sind in beein-
Nationalparke und flussbarer Nahe des Plangebiets nicht vorhanden.
Nationale Naturmo-
numente nach § 24 Eine Auswirkung auf Nationalparke und Nationale
des Bundesnatur- NEIN Naturmonumente kann damit ausgeschlossen wer-

den.
schutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 er-
fasst?

2.3.4 | Auswirkungen auf Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiet
Biosphérenreservate sind in beeinflussbarer Nahe nicht vorhanden.
und Landschafts-
schutzgebiete ge- Dementsprechend gehen vom Vorhaben keine
maB den §§ 25 und NEIN Auswirkungen auf Biosphérenreservate und Land-

schaftsschutzgebiete aus.
26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes?
2.3.5 | Auswirkungen auf Naturdenkmaler sind in beeinflussbarer Nahe nicht
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Naturdenkméler vorhanden.

nach § 28 des Bun- |NEIN Naturdenkmaler werden vom Vorhaben nicht beein-
desnaturschutzge- trachtigt.

setzes?

2.3.6 | Auswirkungen auf Geschitzte Landschaftsbestandteile einschlieBlich

geschiitzte Land- von Alleen sind in beeinflussbarer Né&he nicht vor-
h .

schaftsbestandteile, anden
einschlieBlich Alleen, | NEIN

) Damit gehen mit der Umsetzung des Vorhabens
nach § 29 des Bun keine Auswirkungen auf geschiitzte Landschaftsbe-
desnaturschutzge- standteile einher.
setzes,

2.3.7 | Auswirkungen auf Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind im
gesetzlich geschiitz- Plangebiet nicht vorhanden.
te Biotope nach § 30 | NEIN
des Bundesnatur- Negativen Auswirkungen des Vorhabens auf ge-
schutzgesetzes? schutzte Biotope sind daher nicht méglich.

2.3.8 | Auswirkungen auf Das Plangebiet (Gemarkung: Eberswalde, Flur: 1,
Wasserschutzgebie- Flursticke: 1710 und 1711) befindet sich in dem
i h&51d derzeit noch rechtsgultigen Trinkwasserschutzgebiet
e nach § es des Wasserwerkes Eberswalde WW | (Stadtsee).
Wasserhaushaltsge- Zustandig fir Wasserschutzgebiete ist die untere
setzes, Heilquel- Wasserbehdrde des Landkreises Barnim.
lenschutzgebiete Uberschwemmungsgebiete nach dem Wasserhaus-
nach § 53 Absatz 4 haltsgesetz sind in beinflussbarer Nahe des Plan-
des Wasserhaus- gebiets nicht vorhanden.

. Im Rahmen der férmlichen Beteiligung gemaB § 4
haltsgesetzes, Risi- |NEIN Abs. 2 BauGB hat das Landesamt fiir Umwelt, Ge-
kogebiete nach § 73 sundheit und Verbraucherschutz (LUGV) mit
Absatz 1 des Was- Schreiben vom 17.11.2015 auf die vorgenannten

haushalt ; Sachverhalte hingewiesen und ausdricklich keine
sernausnhaltsgeset- Einwande gegen das Vorhaben geauBert.
zes sowie
Ube'rschwemmungs— Folglich gibt es keine erheblich negativen Auswir-
gebiete nach § 76 kungen auf die genannten Schutzgebiete.
des Wasserhaus-
haltsgesetzes?

2.3.9 | Auswirkungen auf Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europai-
Gebiete, in denen schen Union festgelegten Umweltqualitatsnormen
die in Vorschrift bereits Uberschritten sind, sind in beeinflussbarer
1ein orsE riren Néahe des Plangebiets nicht vorhanden.
der Europaischen NEIN Demzufolge ist nicht erkennbar, dass das Vorhaben

Auswirkungen auf Gebiete in denen die Vorschriften
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Union festgelegten
Umweltqualitdtsnor-
men bereits (ber-
schritten sind?

der Européischen Union festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind, hat.

2.3. | Auswirkungen auf Das Plangebiet selbst befindet sich in einem aus-
10 Gebiete mit hoher gewiesenen Mittelzentrum.
= : Das Vorhaben tragt zur Funktionserfillung des zent-
Bevilk h
) evolkerungsdichte, ralen Ortes bei, weil es ein Einzelhandelsbetrieb mit
insbesondere Zent- regionaler Bedeutung ist und damit die gehobene
rale Orte im Sinne NEIN Funktion eines Mittelzentrums unterstutzt.
des § 2 Absatz 2 Aus der erarbeiteten Auswirkungsanalyse zur An-
Nummer 2 des siedlung des Sonderpostenmarktes geht hervor,
dass erhebliche stadtebaulich relevante Effekte
Raumordnungsge- nicht anzunehmen sind.
seizes? Erhebliche Auswirkungen auf Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte sind damit nicht zu erwarten.
2.3. | Auswirkungen auf Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet be-
11 in amtlichen Listen kannt.
oder Karten ver-
zeichnete Denkméa- Folglich ist nicht mit Auswirkungen auf Bodendenk-
ler male zu rechnen.
Denkmalensembles,
Bodendenkmaéler NEIN

oder Gebiete, die
von der durch die
Lander bestimmten
Denkmalschutzbe-
hérde als archéolo-
gisch bedeutende
Landschaften einge-
stuft worden sind?
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Merkmale der méglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern
1 und 2 aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3.1

dem AusmaB der
Auswirkungen (ge-
ographisches Ge-
biet und betroffene
Bevélkerung):

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. im
Hinblick auf das
AusmalB des be-
troffene Gebiets und
der ggf. betroffenen
Beviélkerung bes.
kritisch zu beurtei-
len?

NEIN

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt und den Menschen. Daher eribrigt sich
eine Prifung der besonderen Merkmale von mdogli-
chen Auswirkungen.

3.2

dem etwaigen
grenziiberschrei-
tenden Charakter
der Auswirkungen:

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-
kungen des Vorha-
bens insbes. wegen
eines grenziiber-
schreitenden Cha-
rakters bes. kritisch
zu beurteilen?

NEIN

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Daher eriibrigt sich eine Prifung der
besonderen Merkmale von mdglichen Auswirkun-
gen. Mit grenzuberschreitenden Wirkungen ist nicht
zu rechnen.

3.3

der Schwere und
der Komplexitat der
Auswirkungen:

Sind die méglichen
erheblichen Auswir-

Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt. Daher eriibrigt sich eine Prifung der
~Schwere und Komplexitat® von mdglichen Auswir-
kungen.
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kungen des Vorha- |NEIN
bens insbes. wegen

der Schwere und
Komplexitat der
Auswirkungen bes.

kritisch zu beurtei-

len?

3.4 |der Wahrschein- Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern

lichkeit von Aus- 1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
irk . keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf

wirkungen: die Umwelt. Daher besteht auch keine Wahrschein-

Sind die méglichen lichkeit von Auswirkungen, die kritisch zu beurteilen

erheblichen Auswir- waren.

kungen des Vorha- |NEIN

bens wegen der

(hohen) Wahrschein-

lichkeit der Auswir-

kungen bes. kritisch

zu beurteilen?

3.5 |der Dauer, Haufig- Wie sich aus den Eintragungen unter den Nummern
keit und Reversibi- 1 und 2 ergibt, hat das Vorhaben voraussichtlich
litit d keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
ita ?r die Umwelt. Daher bestehen auch hinsichtlich der
Auswirkungen: Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat von Auswirkun-
Sind die méglichen gen keine Bedenken.
erheblichen Auswir-

NEIN

kungen wegen ihrer
Dauer, Haufigkeit
und Reversibilitat
bes. kritisch zu beur-
teilen?

3.1.2 Ergebnis der Vorprifung nach § 3c UVPG

Die Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen Auswirkungen des mit der Planaufstellung
vorbereiteten Vorhabens eines groBflachigen Sonderpostenmarktes hat ergeben, dass die Um-
setzung der Planung voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen haben
wird. Das Ergebnis der Vorprifung nach § 3c UVPG wurde mit den Stellungnahmen der Behér-
den und sonstigen Trager Offentlicher Belange bestatigt. Die Durchfihrung einer férmlichen
Umweltvertraglichkeitsprifung mit Umweltbericht war daher nicht erforderlich. Dessen ungeach-
tet wurden alle Umweltbelange in die Planung einbezogen.
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3.2 Prifung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b ge-
nannten Schutzgliter

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren durfen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgi-
ter bestehen. Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es
sich um ,die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes” (Natura 2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete und die Europaischen
Vogelschutzgebiete).

Da das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
liegt, bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB benannten Schutzglter — also fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Natura 2000 Gebieten. Auch das nérdlich der Stadt Eberswalde gelegene
Biospharenreservat Schorfheide-Chorin ist von der Planung nicht betroffen.

3.3 Schlussfolgerungen fiir die Wahl des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan Nr. 402/1 ,Kupferhammerweg 9“ der Stadt Eberswalde durfte als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung geman des § 13a BauGB unter Anwendung des beschleunigten
Verfahrens aufgestellt werden. Dafir sprechen folgende Griinde:

= Das Planvorhaben erflllt aufgrund seiner GrdéBe und Lage im Stadtgebiet die Anforderungs-
voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan § 13a BauGB. Der
Bebauungsplan bereitet die Nachnutzung eines vorhandenen Gebdudes in der N&he des
Bahnhofs der Stadt vor und dient damit einer MaBnahme der Innenentwicklung,

= Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zuléassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO betragt deutlich weniger als 20.000 m?2.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB benannten Schutzglter und

= Die Planaufstellung bereitet kein konkretes Vorhaben vor, das der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung (UVPG) unterliegt.

3.4 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

FOr das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. Im vorliegenden
Planverfahren wurde insbesondere von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 3 BauGB
Gebrauch gemacht. Weitere Verfahrenserleichterungen ergeben sich aus § 13a Abs. 2 BauGB.
Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von folgenden Punkten
bzw. Schritten abgesehen:

» Eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB fand nicht statt.
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= Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde nicht hergestellt.

= Bei der o6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs wurden keine Angaben dazu gemacht,
welche Arten von umweltbezogenen Informationen verflgbar sind (vgl. § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB).

= Von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wurde abgesehen.

Zudem wurde von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB Gebrauch gemacht, wonach
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden darf, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der
geltende Flachennutzungsplan stellt die in Rede stehende Flache als Sondergebiet flr den
groBflachigen Einzelhandel (Fachmarkte) dar. Nunmehr soll ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden. Der Flachennutzungsplan wurde dieser Festsetzung im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung der Fall-
gruppe 1 Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulédssig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entfiel in
diesem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch wurden die abwagungserheblichen Belange
von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemaB § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt
und bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der Bekanntmachung zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf die
Verfahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden nach alledem folgende Verfahrens-
schritte durchgeflhrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss und Billigung des Planentwurfes durch die 24.09.2015
Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Eberswalde sowie Be-
schluss Uber die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen

Beschluss Nr. 13/107/15

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Eberswalde,
Jg. 23 Nr. 10 vom 14.10.2015

Férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher | mit Schreiben vom

Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 28.09.2015
Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemaB § 3 |im Zeitraum vom
Abs. 2 BauGB 22.10.2015 bis
24.11.2015
Satzungsbeschluss geman § 10 Abs. 1 BauGB 25.02.2016

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,Ergebnisse der Beteiligungen*
dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4, Planerische und rechtliche Grundlagen

4.1 Planungsrechtliche Grundlagen

41.1 Ziele der Raumordnung: Landesplanung

FOr den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Landesplanung insbesondere aus:

» dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
und

= der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009 (GVBI. Il S. 186).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grund-
satze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berlcksichtigen.

Der am 15. Mai 2009 in Kraft getretene LEP B-B (GVBI. H/09, S. 186) wurde aus formalen
Griinden durch das OVG Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 16. Juni 2014 - OVG 10 A 8.10 —
fir unwirksam erklart. Durch die Entscheidung des BVerwG vom 17.03.2015 - 4 BN 29.14 -
wurde das Urteil des OVG Berlin bestatigt. Auf der Grundlage des § 12 Abs. 6 des Raumord-
nungsgesetzes beschloss die Landesregierung Brandenburg am 28.04.2015, den LEP B-B mit
Rackwirkung zum 15.05.2009 wieder in Kraft zu setzen. Die entsprechende Verordnung wurde
am 02.06.2015 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg (GVBI. Il - 2015,
Nr. 24 bekannt gemacht. Demnach ist der LEP B-B flr die vorliegende Planung maBgeblich.

Far den Fall, dass der LEP B-B von der Verwaltungsgerichtsbarkeit erneut fir unwirksam erklart
werden sollte, kann fir das vorliegenden Planverfahren davon ausgegangen werden, dass die
hier aus dem LEP B-B entnommenen Ziele und Grundsatze auf der Grundlage folgender Lan-
desentwicklungsplane oder Programme grundséatzlich weiterhin zumindest als Abwéagungsmate-
rial in die Planung einzustellen waren.

= Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zentral6rtliche Gliederung vom 4. Juli 1995
(GVBLII/95, [Nr. 47], S.474).

» Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV),
1998, Berlin: 2. Marz 1998 (GVBI. S. 38); Brandenburg: 2. Marz 1998 (GVBI. Il S. 186).

= Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg
(LEP GR) — erganzende raumordnerische Festlegungen fir den auBeren Entwicklungs-
raum - vom 20. Juli 2004 (GVBI.II/04, [Nr. 22], S.558).
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= Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (Lan-
desentwicklungsprogramm — LEPro) in der Fassung vom 1. November 2003 (GVBI. | 2004
S. 16) in Verbindung mit Artikel 3 Absatz 2 des Staatsvertrags der Lander Berlin und Bran-
denburg Uber das LEPro 2007 vom 10. Oktober 2007 (GVBI. | S. 235), § 16.

Zur Dokumentation der inhaltlichen Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung werden nachfolgend die maBgeblichen Aussagen des LEP B-B und des Lan-
desentwicklungsprogramms Berlin-Brandenburg 2007 erlautert. Das Landesentwicklungspro-
gramm dient als Ubergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung flr die
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Der LEP B-B konkretisiert als Uberértliche Planung die
Grundsatzfestlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007.

Far die vorliegende Planung sind die nachfolgend aufgefiihrten Darstellungen und Erfordernisse
der Raumordnung des LEPro 2007 mafBgebend:

= Laut dem Grundsatz (G) aus § 3 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion nach den
Prinzipien der zentraldrtlichen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als Sied-
lungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fiir ihren Versorgungsbereich rdumlich gebdndelt
Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versor-
gungsfunktionen erftillen.

= GemdB den Grundsétzen (G) aus § 5 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwick-
lung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet
werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung und die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen soll bei der Siedlungstétigkeit Prioritét haben.

» GemdB dem Grundsatz (G) aus § 5 Abs. 4 LEPro 2007 ist die Ansiedlung von groBfldchi-
gem Einzelhandel nur in einem Zentrum dieser oder jener Stufe nach dem System der
zentralen Orte zuldssig bzw. sollen groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen den Zentralen
Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

= GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen sollen geméB dem Grundsatz (G) aus § 5 Abs. 4
LEPro 2007 den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zuge-
ordnet werden.

Die Planung entspricht den genannten Grundsétzen des LEPro 2007, da bereits anthropogen
Uberformte Flachen, die sich im Siedlungszusammenhang eines ausgewiesenen Zentralen Or-
tes befinden, in Anspruch genommen werden.

Folgende Grundsatze und Ziele des LEP B-B sind fur das Planvorhaben von Bedeutung:

» Die Stadt Eberswalde erflillt gemaB dem Ziel (Z) 2.9 LEP B-B die Funktion eines Mittelzent-
rums.
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» Laut dem Grundsatz (G) 2.10 LEP B-B sollen in den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen
Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge (u. a. Wirtschafts- und Ein-
zelhandelsfunktionen) mit regionaler Bedeutung konzentriert werden.

» GemdB dem Grundsatz (G) 4.1 LEP B-B soll die vorrangige Nutzung bisher nicht ausge-
schopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter In-
anspruchnahme vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene
Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung stattfinden.

Da die Stadt Eberswalde im Zentralen-Orte-System die Funktion eines Mittelzentrums erflllt,
entspricht die Planung den genannten Grundsatzen des LEP B-B. Die Nachnutzung des leer-
stehenden Marktgeb&udes dient der Innentwicklung, indem vorhandene Infrastruktur innerhalb
des Siedlungsbereichs in Anspruch genommen wird.

Zudem kommt diesem Einzelhandelstypen eine regionale Bedeutung zu, da Waren aus den
unterschiedlichsten Sortimentsbereichen angeboten werden. Im Schnitt werden jedoch mehr
Produkte fir den mittel- bis langfristigen Bedarf angeboten.

= @GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 BauNVO sind laut
Ziel (Z) 4.7 LEP B-B nur in Zentralen Orten (Konzentrationsgebot) zuldssig. Sie dirfen nach
Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungs-
verbot); neue oder zu erweiternde groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen missen dem
zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kon-
gruenzgebot).

Wie bereits erlautert, entspricht der geplante Restepostenmarkt der zentralértlichen Funktion
des Mittelzentrums Eberswalde. Aus der erarbeiteten Analyse zu den Auswirkungen auf die
vorhandenen Versorgungsstrukturen in Eberswalde’ geht hervor, dass negative stadtebauliche
Auswirkungen sowohl auf die zentralen Versorgungsbereiche als auch auf die Ubrigen Einzel-
handelsstrukturen nicht zu erwarten sind. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen geféhr-
den den Fortbestand bestehender Betriebe nicht. Dem Ziel des LEP B-B wird damit
entsprochen. Der Restpostenhandel fligt sich auch in das System der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Eberswalde ein. Im Ubrigen ist die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
im Gewerbegebiet durch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans stark einge-
schrankt; andere groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

' BBE Handelsberatung (2015): Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung es Thomas Philipps Sonderposten-
marktes am Standort Kupferhammerweg 9 in der Stadt Eberswalde. Stand Mai 2015.
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» Innerhalb Zentraler Orte sollen groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten (gemdaB Tabelle 4 Nummer 1 LEP B-B) geméB Grundsatz (G) 4.8 LEP
B-B nur auf Standorten in Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsge-
bot); [...] abweichend ist in den Zentralen Orten die Errichtung oder Erweiterung groBfléchi-
ger Einzelhandelseinrichtungen auch auBerhalb der Stadtischen Kernbereiche zuldssig,
wenn das Vorhaben ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient (gesamte vorhabensbe-
zogene Verkaufsfliche =< 5.000 m? / mindestens 75 % der Verkaufsfldche fur nahversor-
gungsrelevante  Sortimente  nach  Tabelle 4 Nummer 1.1/ Standort im
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich) und in einem wohngebietsbezogenen Ver-
sorgungsbereich liegt.

Der geplante Sonderpostenmarkt soll eine Verkaufsflache von ca. 2.500 m? aufweisen; die Sor-
timente sind Uberwiegend zentrenrelevant. Laut Grundsatz 4.8 LEP B-B kann ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten — den der hier geplante Markt aufgrund
seiner GroBe darstellt — entweder in ,stadtischen Kernbereichen® entwickelt werden oder es
muss sich um einen Nahversorgungsbetrieb in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbe-
reich handeln. Bei dem Restpostenmarkt handelt es sich nicht um einen Nahversorger. Der ge-
plante Markt liegt jedoch aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof am Rande der Innenstadt und
aufgrund seiner Lage innerhalb des im stadtischen Zentrenkonzept ausgewiesenen ,Erganzen-
den Einzelhandelsstandortes: Fachmarktzentrum am Hauptbahnhof“ in einem ,stadtischen
Kernbereich® der Stadt Eberswalde. Damit wird der Grundsatz 4.8. des LEP B-B eingehalten.
Im Ubrigen diirfte sich dieser Grundsatz auf groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit relevanten
Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO beziehen, nicht auf atypische groBflachige Betriebe
ohne solche Auswirkungen. Fir den geplanten Restpostenmarkt wurde gutachterlich bestatigt,
dass er sich nach Art, Lage und Umfang auf die Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht oder nur unwesentlich auswirken kann?.

Mit Schreiben vom 29.10.2015 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung ebenfalls besta-
tigt, dass die Planung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung vereinbar ist.

4.1.2 Regionalplan

Derzeit bestehen keine rechtsverbindlichen Vorgaben seitens der Regionalplanung: Der 1996
beschlossene sachliche Teilplan ,Zentralértliche 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 tGber den rechtsver-

2 Ebenda, S. 34f.
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bindlichen sachlichen Teilplan ,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung®. Dieser wird
derzeit fortgeschrieben.®

4.1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde vom 24.04.2014 ist die
ehemalige Baumarktflache als Sonderbauflache EH ,GroBflachiger Einzelhandel* dargestellt.
Weitere Aussagen zu dieser Flache sind im Flachennutzungsplan nicht enthalten. Diese Dar-
stellung beruhte noch auf der Annahme eines Fortbestehens der Nutzung als Fachmarkt.

Die Festsetzung der Flurstiicke 1710 und 1711 im Bebauungsplan als Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO ist damit nicht - wie von § 8 Abs. 2 BauGB gefordert - aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde entwickelbar. Der Flachennut-
zungsplan soll daher gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Die mit diesem B-Plan Uberplanten Flachen sollen im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache dargestellt werden. Das stdéstlich angrenzende Flurstliick 40, welches im
rickwartigen Teil fir Stellplatze des Baumarktes genutzt wurde, wird aufgrund des dort im vor-
deren Bereich vorhandenen Wohnhauses als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Die beschriebene Berichtigung ist jedoch nur zulassig, wenn dadurch die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt wird. Von einer Beeintrachtigung der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ist in diesem Fall nicht auszugehen: Das ca. 1,1 ha
groBe und anthropogen stark Uberformte Baugebiet liegt zentral innerhalb des Siedlungsbe-
reichs in unmitteloarer Nahe zum Hauptbahnhof Eberswalde. Aufgrund der unmittelbar angren-
zenden Bahnstrecke und der nahegelegenen Ortsdurchfahrt der BundesstraBe B167
(Heegermihler StraBe) besteht bereits eine Vorbelastung im Umfeld des Plangebiets. In seiner
Umgebung sind zudem verschiedenste Nutzungen — auch gewerblicher Natur und groBflachiger
Einzelhandel — vorhanden. Die Ausweisung eines Gewerbegebiets von dem hier gebotenen
Umfang und den im Gebiet zuldssigen Nutzungen vermag die stadtebauliche Struktur demnach
nicht zu beeintrachtigen.

Zuséatzlich werden die mit der Berichtigung ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen mit dem
Planzeichen ,Umgrenzung fir Nutzungsbeschrdnkungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes®
(Planzeichen 15.6. PlanZV) gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB versehen. Damit wird auf der Ebe-
ne des FNPs darauf hingewiesen, dass bei der Entwicklung dieser gewerblichen Bauflache da-
rauf zu achten ist, dass keine stérenden Emissionen auf benachbarte schutzwirdige Nutzungen
einwirken. Dies dient insbesondere dem Schutz der angrenzenden sensiblen Wohnnutzung.

8 Regionale Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2015): Regionalplan. URL:  http://www.uckermark-

barnim.de/regionalplan/tp2-wind-rohstoffe-2004.html [Stand 20.07.2015].
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Da keine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung vorliegt, ist der Fla-
chennutzungsplan nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung den Festsetzungen des Bebauungsplans anzupassen. Der
Bereich ist mehrheitlich als gewerbliche Bauflache und zum Teil auch als gemischte Bauflache
darzustellen (siehe Anlage Il der Begriindung).

, I_ = o
\\ e : ,,/é—_."'-'-'—”"_-
S p— -. e
"---_x_'-.._\_ Y Sl T .
[

g o “ o ' e ﬂ \:-{"_1,‘ v __'____],' - l“-"'.‘.‘u.:.___
oo ;"‘ s e frl:'ff-: o _:
2 K > “ T '-- . o'_'
o o, 1
Rl - EH e
it

=
+
o}
."

i B
Abb. 2: Lage des Plangebietes im FNP
Quelle: FNP der Stadt Eberswalde 2014 in der aktuell glltigen Fassung

Hinweis:

Die Anderung auf der Ebene des Flachennutzungsplans macht grundsétzlich eine Standortal-
ternativenprifung erforderlich. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Nachnutzung des in
Rede stehenden, brachgefallenen Betriebsgrundstiicks handelt, missen alternative Standorte
nicht gepruft werden. Lediglich die Nutzungsalternativen sind zu prifen: Die beabsichtigte ge-
werbliche Nutzung des Plangebietes kommt aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung der
Flache, der umgebenden Nutzungen sowie der rdumlichen Lage und der ErschlieBungssituation
insbesondere in Betracht.

4.1.4 Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan
Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Eberswalde ist das Grundstiick als Bauflache dargestellt.
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Der Bebauungsplan steht damit in Ubereinstimmung mit den Aussagen des Landschaftsrah-
menplans und des Landschaftsplans.

4.1.5 Bebauungsplane

Das Plangebiet selbst war Gegenstand eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der im
Jahr 1992 noch Ublichen Bezeichnung ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan“ auf der Rechts-
grundlage des § 246a Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 55 der Bauplanungs- und Zulassungsver-
ordnung der Deutschen Demokratischen Republik vom 20. Juni 1990 (GBI. | S. 739). Die durch
Baugrenzen umrissene Flache des Baumarkts war darin als ,SO Baumarkt § 11 BauNVO* be-
zeichnet. Als Grundflachenzahl war GRZ 0,6 vorgesehen, als Geschossflachenzahl GFZ 1,0.

Far die ebenfalls durch Baugrenzen umrissene Flache flr Stellplatze sollte folgende Festset-
zung gelten:

,Die Stellplatze und Zufahrten zu den Stellplatzen auf der freien Grundsticksflache sind unver-
siegelt herzustellen (in Sand verlegtes Verbundsteinpflaster)®.

Als ,Pflanzbindung und Pflanzgebot“ war vorgesehen:

~Zwischen privaten Stellplatzen in Senkrechtanordnung ist nach mindestens 8 Stellplatzen ein
hochstammiger, einheimischer Baum mit einem Mindestumfang von 0,16m in 1m Hbéhe zu
pflanzen.”

Als bauordnungsrechtliche Festsetzungen enthielt der VEP folgende Vorschriften:

1.1 Dachform und Dachneigung im zeichnerischen Teil: FD = Flachdach

1.2 Dachaufbauten und Dachausschnitte fir Belichtung, Beltftung und Werbung sind zu-
lassig.

2. Die Dachdeckung ist in grinbeschieferten SchweiBbahnen zulassig.

3. Bewegliche Abfallbehalter: Flachen fir bewegliche Abfallbehalter (geschlossene Pa-

piercontainer) sind so anzuordnen, oder durch MaBnahmen so zu verdecken, dass sie
zur 6ffentlichen Flache hin abgeschirmt sind.

4. Einfriedungen: Im Bereich der Warenanlieferung ist auf der Grundstiicksgrenze eine
Einfriedung in griinbeschichtetem Maschendraht bzw. verzinktem Gitter zuldssig. Die
max. Héhe darf 2,50m nicht Uberschreiten.

5. Stellplatze: Zahl und Anordnung der notwendigen Stellplétze richten sich nach den
Vorschriften der Stellplatzsatzung in der jeweils geltenden Fassung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde zwar von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Eberswalde am 12.11.1992 als Satzung beschlossen und vom Landesamt fir Bauen,
Bautechnik und Wohnen 1993 genehmigt, ist aber niemals in Kraft getreten. Die mittlerweile
lAngst bestandkraftige Baugenehmigung fir den Baumarkt wurde offenbar auf der Grundlage
des § 33 Abs. 1 BauGB erteilt.
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4.1.6 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben im Plangebiet beurteilt sich nunmehr nach
§ 34 BauGB. Zur Einbindung der beabsichtigten Nachnutzung in die Stadtentwicklungsplanung
ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erforderlich, um die stéadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung zu gewahrleisten.

5. Beschreibung des Standortes, des Plangebietes und seines
Umfeldes

5.1 Lage und zentraldrtliche Bedeutung der Stadt Eberswalde

Die Stadt Eberswalde befindet sich rund 50 km von der Bundeshauptstadt Berlin entfernt, im
Nordosten des Landes Brandenburg. Rund 22 km 0stlich verlauft entlang des Flusslaufes der
Oder die Grenze zu Polen. Bei den nachstgelegenen gréBeren Stadten handelt es sich um das
rund 17 km suddstlich gelegene Bad Freienwalde, das rund 30 km studwestlich gelegene Ber-
nau bei Berlin sowie das ebenfalls rund 30 km entfernt gelegene Angermiinde, nérdlich von
Eberswalde.

Am suidlichen Rand des Biospharenreservats Schorfheide-Chorin gelegen, verfligt die Stadt
Uber attraktive Arbeits- und Lebensbedingungen.

Nach dem sachliche Teilplan ,Zentralértliche Gliederung, Siedlungsschwerpunkte und Landli-
che Versorgungsorte“ der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (Juni 1996)
wird die Stadt Eberswalde als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums eingestuft, das
als solches neben Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfes auch ausgewahlte
oberzentrale Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs fir die Einwohner des Mittelbe-
reiches vorhalten soll.

Neben der Stadt Eberswalde selbst umfasst der Mittelbereich gemaB Landes- und Regionalpla-
nung die umliegenden Amter Schorfheide, Britz-Chorin-Oderberg, Joachimsthal (Schorfheide)
und Biesenthal-Barnim.

Die Stadt Eberswalde weist einen sich in ost-westlicher Richtung erstreckenden Hauptsied-
lungskérper auf, der administrativ in zehn Stadtbezirke untergliedert wird. Der Siedlungs-
schwerpunkt befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet (Stadtmitte), zweiter Siedlungsschwerpunkt
ist das Gebiet der 1970 eingemeindeten, ehemalig selbststandigen Stadt Finow im westlichen
Stadtgebiet. Der Projektistandort befindet sich in zentraler Lage von Eberswalde, in Grenzlage
der bevdlkerungsreichen Stadtbezirke Stadtmitte und Westend.

In der Stadt Eberswalde leben nach eigenen Angaben aktuell rund 40.000 Einwohner.
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5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Der Projektstandort befindet sich in zentraler Lage des Siedlungskérpers, in unmittelbarer Nahe
zum Hauptbahnhof. Das Hauptzentrum von Eberswalde liegt rund 1,5 km &stlich, das Nahver-
sorgungszentrum Westend rund 700 Meter westlich. Als ,ergdnzender Einzelhandelsstandort
Fachmarktzentrum am Hauptbahnhof* ist der Angebotsstandort im Standortkonzept der Stadt
berlcksichtigt.

Im Kreuzungsbereich von Heegermuhler StraBe (B 167) und Kupferhammerweg ist mit einem
Lidl-Discountmarkt, einem Reno-Schuhfachmarkt sowie einem Takko-Textilfachmarkt ein attrak-
tiver Verbundstandort vorhanden. Auf der gegenlberliegenden StraBenseite befindet sich in
rickwartiger, nicht von der B 167 einsehbarer Lage am Kupferhammerweg der Projektstandort.
Hierbei handelt es sich um das seit der insolvenzbedingten SchlieBung leerstehende Gebaude
des ehemaligen Praktiker- bzw. Max-Bahr-Ladenlokals.

An diesem Standort ist die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes des Betreibers Thomas
Philipps geplant, der nach Angaben des Auftraggebers eine Verkaufsflache von maximal rund
2.500 m? belegen wird. Die verbleibende Restflache der rund 4.000 m? groBen Immobilie soll an
einen Gewerbebetrieb untervermietet werden.

53 Vorhandene Wohnbevolkerung
Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebaude oder Wohnungen.

5.4  Soziale Infrastruktur
Sozialen Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.5 Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten

Topografie

Das bereits bebaute Grundstiick weist eine nahezu ebene, mehrheitlich versiegelte Oberflache
auf. Die durchschnittliche Héhe der Flache liegt bei ca. 29 m tGber NHN.

Baugrund
Die Baugrundverhaltnisse sind als ausreichend tragféhig flr ein Einzelhandelsgebaude einzu-
stufen.

Altlasten

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Barnim wies im Schreiben vom 12.11.2015
darauf hin, dass aufgrund der historischen Nutzung des Vorhabenstandortes von Vorbelastun-
gen auszugehen ist. Dementsprechend ist die Flache Bestandteil des Altlastenkatasters des
Landkreises Barnim. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass im Land Brandenburg ein Bo-
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deninformationssystem gefuhrt wird. Die zustédndigen Behdrden erheben und erfassen die er-
forderlichen Informationen Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten (§ 29 BbgAbfBodG).

Da mit dem geplanten Vorhaben zumindest kurzfristig keine Bodeneingriffe verbunden sein
werden und keine Nutzungsart geplant ist, die sensibler ist als die Vornutzung, wird keine Not-
wendigkeit gesehen, weiterfihrende Untersuchungen durchzuflihren.

Kampfmittel
Es gibt keine konkreten Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet.
Bei Erdarbeiten ist dennoch die Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV
zu beachten.

5.6 Natur, Artenschutz und Landschaft

In der erarbeiteten Artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung vom 29. Juli 2015 wird das
Betriebsgrundstiick mit dem leerstehenden Gewerbegebdude als nahezu vollstédndig versiegelt
beschrieben. Nur wenige Baum- und Strauchpflanzungen (vier Ahornbdume) lockern die Flache
auf. Die Strauchpflanzungen sind in ihrem jetzigen Zustand stark ruderalisiert. Am Geb&ude
sind Ranker (Clematis, Rose u.a.) angebracht, die jedoch mit Ausnahme einer Rose in einem
schlechten Zustand sind (niedrig wichsig, verkiimmert). Die vier vorhandenen Baume weisen
ein geringes bis mittleres Alter auf.

Zum Stammumfang der Baume liegen im Zeitpunkt der Planaufstellung keine detaillierten In-
formationen vor. Nach Angaben des Buros, welches die artenschutzrechtliche Potenzialab-
schatzung erarbeitet hat, ist nicht auszuschlieBen, dass einer der vier Baume (der im hinteren
Bereich des Plangebiets vorhandene und am néchsten zum Gebaude stehende Baum) unter
den Schutz der Barnimer Baumschutzverordnung fallt. Grundsétzlich gilt: Sofern geschltzte
Baume beseitigt werden sollen, bedarf es einer Genehmigung durch die untere Naturschutzbe-
hérde. Fir die Beseitigung ist Ersatz zu leisten. Die Regelungen sind bei der Umsetzung der
Planung zu treffen.

Weiterhin dirfen Eingriffe in Gehdlzbestadnde geman § 39 BNatSchG nur in der Vegetationsru-
he und auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen dem 01. Oktober eines Jahres und dem 28. Feb-
ruar des Folgejahres vorgenommen werden.

Die Betroffenheit von européisch geschitzten Artengruppen wurde im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Potenzialanalyse auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung geprtft. Die Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, das mit der anstehenden Nachnutzung des vorhandenen
Gebaudes keine Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Die artenbezo-
gene Prifung méglicher Betroffenheiten europaisch geschitzter Arten ergab folgendes:
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Artengruppen

Angabe zum Vorkommen

(Kein Vorkommen = Beeintrdchtigung durch Umset-
zung der Planung kann volistidndig ausgeschlossen
werden.)

GefaBpflanzen (8 Arten)

kein Vorkommen nachgewiesen

GroB- und Mittelsauger
(3 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig
ausgeschlossen werden

Saugetiere (Fledermause)
(18 Arten in Brandenburg)

kein Vorkommen nachgewiesen

Waéhrend der faunistischen Kartierung der Baum- und Ge-
hélzbestande sowie des Geb&dudes konnten keine Quartie-
re nachgewiesen werden. Die Gehdlzstrukturen besitzen
keine Habitateignung (keine Hohlen, Stammaufrisse oder
Rindenspalten).

Ein Quartiersverlust flir Gebaude gebundene Arten kann
vollstéandig ausgeschlossen werden. Das Geb&ude ist nicht
unterkellert. Insofern kann das Vorhandensein frostsiche-
rer unterirdischer Fledermaus-Winterquartiere ausge-
schlossen werden.

sonstige Kleinsauger
(2 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstandig
ausgeschlossen werden

Brutvogel
(alle europaischen Arten)

Im Plangebiet kann von einer stérungstoleranten, sied-
lungsangepassten Avifauna ausgegangen werden. Fir die
Baume innerhalb des Gelandes waren keine (Specht-)-
Hoéhlen, Stammaufrisse oder Rindenspalten nachweisbar.
Am Bestandsgebdude wurden keine Nester- und Nistmate-
rial gebaudebritender Arten gesichtet. Auf Grundlage der
vorhandenen Lebensraumstrukturen ist mit dem potenziel-
len Vorkommen von Amsel, Grauschnapper, Mdnchs-
grasmicke, Ringeltaube und Rotkehlchen, Buchfink,
Grunfink und Nachtigall in den gehdélzbestandenen Ab-
standsflachen (auBerhalb des Betriebsgrundstiicks) zu
rechnen. Sensible, stérungsempfindliche und die zumeist
starker bedrohten Arten konnten im Vorhabensraum nicht
nachgewiesen werden. Mit einem potenziellen Vorkommen
ist auf Grund der Lebensraumsituation nicht zu rechnen.

Zug- und Rastvégel
(alle europaischen Arten)

keine relevanten Rasthabitatflachen vorhanden
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Artengruppen

Angabe zum Vorkommen

(Kein Vorkommen = Beeintrdchtigung durch Umset-
zung der Planung kann volistidndig ausgeschlossen
werden.)

Amphibien (9 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstdndig
ausgeschlossen werden

Reptilien (4 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollsténdig
ausgeschlossen werden

Hinweis zur Zauneidechse: Die Zauneidechse ist durch die
derzeitige Biotopbeschaffenheit im Plangebiet nicht vor-
kommend. AuBerhalb des Plangebietes ist in den Gleisbe-
reichen mit einem Vorkommen der Zauneidechse zu
rechnen.

Mollusken (2 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollsténdig
ausgeschlossen werden

Libellen (7 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollsténdig
ausgeschlossen werden

holzbewohnende Kaferarten
und Wasserkafer (4 Arten)

An den vorhandenen Baumen konnten keinerlei Hinweise
auf die Anwesenheit der holzbewohnenden Arten entdeckt
werden. Zudem fehlen an den Badumen mdgliche Habitate
(Faulstellen, mulmgefullte Aushéhlungen). Ein Vorkommen
der Arten kann demnach nahezu vollstandig ausgeschlos-
sen werden.

Schmetterlinge (4 Arten)

Vorkommen kann aufgrund fehlender Habitate vollstandig
ausgeschlossen werden

Zu den Auswirkungen der Planung auf die im Plangebiet anzunehmende siedlungsangepasste
Avifauna wird im Kapitel 9.2 ,Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders
geschitzten Arten gem. § 44 BNatSchG* eingegangen.

5.7 Grundwasser, Oberflichengewisser, Uberschwemmungsgebiete
Oberflachengewaésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach geltendem Recht befindet sich das innerstadtische Plangebiet nicht innerhalb eines férm-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Im Randbereich des Plangebietes befindet sich eine Grundwassermessstelle der Hydrologie
des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz. Die Messstelle ist zu erhal-
ten und zu schiitzen. Der ungehinderte Zugang ist ebenfalls dauerhaft zu gewahrleisten.
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5.8 Technische Infrastruktur

5.8.1 Verkehrsinfrastruktur

Der Standortbereich verfligt aufgrund der unmittelbaren Lage an der stark frequentierten, wich-
tigsten ErschlieBungsstraBe von Eberswalde (B167) Uber eine sehr hohe Verkehrszentralitat.
Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,Eberswalde, Schépfurter StraBe“ ist der Standort auch
sehr gut in das stadtische OPNV-Netz eingebunden. Zudem befindet sich der Hauptbahnhof in
unmittelbarer Néhe, der u.a. auch die nahegelegene Metropole Berlin anbindet und demnach
ein entsprechend hohes Pendleraufkommen generiert.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich ausgedehnte Bahnanlagen. Hier
verlauft die elekitrifizierte Strecke 6081 Berlin-Gesundbrunnen / Eberswalde / Stralsund.

Bei Bauvorhaben und PflanzmaBnahmen in der Nachbarschaft von Bahnflachen und -anlagen
sind zum Teil besondere Anforderungen zu beachten. Im Rahmen der férmlichen Beteiligung
hat die Deutsche Bahn AG DB Immobilien mit Schreiben vom 17.11.2015 ausdricklich auf die
nachfolgenden Punkte hingewiesen. Die Hinweise dienen der sicheren Durchfiihrung des Ei-
senbahnbetriebes und sind durch die Bauherren zu beachten:

 Die Abstandsflachen sind gemaB § 6 der BbgBO einzuhalten. Eine Ubernahme von Bau-
lasten auf Eisenbahngelénde ist grundsétzlich auszuschlieBen.

e Grundsatzlich ist zu gewahrleisten, dass zu keiner Zeit die sichere Durchfiihrung des Ei-
senbahnbetriebes von den Vorhaben des Planverfahrens und allen dazu gehérenden Zu-
sammenhangsmaBnahmen gefadhrdet werden darf. Dementsprechend muss die
Grundstlicksgrenze und das Gelande des DB AG freigehalten werden und darf weder be-
treten, beplant werden oder zum Ablagern von Baumassen oder sonstigen Objekten die-
nen.

e Die Zuganglichkeit zu den Anlagen der DB AG sind fir InstandhaltungsmaBnahmen oder
fr den Stoérfall zu gewahrleisten.

¢ Im Bereich der Flurstlicksgrenze ist das Grundstiick der DB AG so zu sichern, dass ein
Betreten und Befahren der Bahnanlagen nicht méglich ist.

¢ Die Ableitung von Abwéssern jeglicher Art auf DB-Gelande oder in die Entwésserungsan-
lagen der DB AG ist nicht zugelassen. Die Ableitung von Trauf- und Regenwasser hat
grundsétzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

e Fir Bepflanzungen parallel zu Bahnstrecken sind u. a. die Bestimmungen des DB Netz
AG-Handbuches 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* zu be-
achten.

e Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen sind so zu gestalten, dass eine Blendung
des Eisenbahnpersonals und Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit
sicher ausgeschlossen werden.
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e Bauvorhaben, die die Standsicherheit von Bahnanlagen bzw. die Betriebssicherheit des
Eisenbahnbetriebes gefahrden kdnnen, bedirfen der Genehmigung der Bahnaufsicht.

5.8.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

5.8.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung, Lésch-
wasserversorgung

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgen Uber ein vorhandenes Leitungs-
netz. Die Umsetzung der vorliegenden Plananderung hat darauf keinen Einfluss.

Es besteht eine ausreichende Loschwasserversorgung fur die beabsichtigte Nutzung.

5.8.2.2 Gasversorgung, Elektroenergieversorgung, Telekommunikation
Das Plangebiet ist medientechnisch vollstandig erschlossen.

Im Plangebiet sind Telekommunikationsleitungen der Telekom vorhanden®. Dabei handelt es
sich ausschlieBlich um Anlagen zur Grundstlicksversorgung, welche innerhalb des festgesetz-
ten Baufensters verlaufen. Durch die anstehende Nachnutzung des vorhandenen Gebaudebe-
standes wird der Leitungsbestand voraussichtlich nicht berthrt.

Weiterhin befindet sich innerhalb des im B-Plan festgesetzten Baufensters 0,4 kV Kabel der
E.DIS AG sowie im nérdlichen Teil des Baufensters eine Anschlussleitung (Gas) der EWE Netz
GmbH®. Firr diesen Leitungsbestand gilt ebenfalls, dass die kurzfristig beabsichtige Umsetzung
der Planung durch Nachnutzung des Geb&udebestands keine Bautatigkeiten mit relevanten
Eingriffen in den Boden nach sich ziehen wird. Sollte es dennoch zu Eingriffen in den Boden
kommen, ist der vorhandene Leitungsbestand in jedem Falle zu beachten.

5.8.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann durch die Barnimer Dienstleistungsgesellschaft mbH erfolgen.

* Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 08.12.2015.
° Stellungnahme der EWE Netz GmbH vom 06.10.2015 und der E.dis GmbH vom 06.10.2015.
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5.9 Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet
Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Gemarkung Flur Flurstiick | Eigentumsverhaltnisse
Eberswalde 1 1710 privat
Eberswalde 1 1711 privat
Eberswalde 1 tiw. 2597 6ffentlich

Quelle: Bezeichnung der Flurstlicke nach ALKIS 2015
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Stadtebauliches Konzept

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung
des Betriebsgrundstiicks des ehemaligen Bahr-Baumarktes zu schaffen. Das vorhandene, ur-
springlich fir einen Baumarkt errichtete Hauptgebaude im Plangebiet soll nun zum Teil fir ei-
nen ,Sonderpostenmarkt* genutzt werden; die Ubrigen Geschossflachen des Geb&udes sollen
durch eine andere gewerbliche Nutzung reaktiviert werden. Sonderpostenmarkte stellen wegen
ihres spezifischen Sortiments mit im Jahresverlauf wechselnden Angeboten sowie der gezielten
Preisausrichtung eine Sonderform unter den Betriebstypen im deutschen Einzelhandel dar.

Das Sortiment von Sonderpostenmérkten lasst sich dadurch charakterisieren, dass es sich
groBtenteils um begrenzt lieferbare Waren handelt, die aus den verschiedensten Grinden be-
sonders gunstig angeboten werden. Meist handelt es sich um Waren aus Konkursen, Scha-
densfallen, Geschéftsaufgaben, Uberproduktionen, Restposten auslaufender Artikel oder
Waren von ginstigen Produktionsstandorten (z.B. aus Asien). Das in Sonderpostenmarkten
vorgehaltene Angebot weist demnach regelmaBig eine groBe Sortimentsbreite auf, das in
Selbstbedienung angeboten wird.

Bei dem beabsichtigten Sonderpostenmarkt handelt es sich im Sinne des Bauplanungsrechts
um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (Verkaufsflache gréBer 800 m?). Aufgrund ihrer
Auswirkungen sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO regelma-
Big nur Kerngebieten oder in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Abweichungen von
dieser Regel sind nur dann zuldssig, wenn sich der Betrieb weder wesentlich auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung noch auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung auswirkt.

Zur Aufklarung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und der daraus méglicherweise resul-
tierenden stadtebaulichen Effekte hat der Vorhabentréger eine Auswirkungsanalyse® beauftragt.
Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass ,gegeniber den in den zentralen Versorgungsberei-
chen (in Eberswalde) ansassigen Einzelhandelsbetrieben keine Umsatzverlagerungen in Gré-
Benordnungen zu erwarten sind, die die Betriebsaufgabe eines dort ansassigen Anbieters
erwarten lassen® und dass auch ,negative Fernwirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 auf Ange-
botsstandorte auBerhalb des Untersuchungsraums bzw. in Nachbarkommunen ebenfalls nicht
zu erwarten® sind (BBE, S. 35). Allerdings wird auf Seite 30 des Gutachtens festgehalten, dass
es fir die Warengruppe ,Glas, Porzellan, Keramik, Haushalts- und Dekorationsartikel” fir An-
bieter am Fachmarktstandort Finowfurt zu UmsatzeinbuBen von 15% bis 16 % kommen kénnte.
Das ist nach Ublichen Kriterien eine wirtschaftlich ,wesentliche Auswirkung“ — allerdings in einer

® BBE Handelsberatung (2015): Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Thomas Philipps Sonderpos-
tenmarktes am Standort Kupferhammerweg 9 in der Stadt Eberswalde. Stand Mai 2015.
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Nachbargemeinde. Die prognostizierte Umsatzumverlagerung zum Nachteil von Finowfurt kann
jedoch als ,unwesentliche Auswirkung i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eingeordnet
werden, weil es um Auswirkungen auf ein Fachmarktzentrum und nicht auf einen zentralen Ver-
sorgungsbereich geht. Die ,Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebs* wird
nicht wesentlich beeintréchtigt, wenn es zu diesen Umsatzverlagerungen kommt. Negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in Eberswalde und in den Nach-
bargemeinden sind somit ebenfalls auszuschlieBen.

Auch aufgrund der Ubrigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen kann abgeleitet werden, dass
sich der Betrieb weder wesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung noch auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirkt. Somit kann die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fir den in Rede stehenden Sonderpostenmarkt wi-
derlegt werden. Eine strikte Bindung des Marktstandortes an ein Kerngebiet oder ein festge-
setztes Sondergebiet ist daher nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund gesamtstadtischer Zielstellungen wird das Betriebsgrundstiick nicht als
Sondergebiet, sondern als Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.

Nach den Vorgaben der BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet als Gewerbe-
betriebe aller Art allgemein zuldssig. Im vorliegenden Fall werden in dem Bebauungsplan detail-
lierte Festsetzungen =zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fir das geplante
Gewerbegebiet getroffen. Damit werden sowohl die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von
Eberswalde definierten gesamtstadtischen Entwicklungsziele als auch die Anforderungen des
konkret beabsichtigten Ansiedlungsvorhabens planungsrechtlich abgesichert.

Zur Berucksichtigung von Belangen des Immissionsschutzes sind im Gewerbegebiet besonders
emissionsreiche gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung des Plangebietes als Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO ist es erforder-
lich, die Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Eberswalde
im Wege der Berichtigung anzupassen. Der FNP weist das Plangebiet bislang als Sonderbau-
flache ,GroBflachiger Einzelhandel” aus.
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7. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefiihrt, die der Bebauungsplan trifft. Dabei wird
zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festset-
zungen unterschieden. Den textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt. Die
Verwendung dieses Kirzels in der Begrindung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthalt der B-Plan die folgenden zeichnerischen Festsetzungen:

Lfd. | Teil A: Zeichnerische Festsetzungen Begriindung
Nr. siehe:
1 = Art der baulichen Nutzung: Kapitel 7.1
1.1 Gewerbegebiet gemai § 8 BauNVO 1990/2013 TF 1.1
2. = MaB der baulichen Nutzung: Kapitel 7.2
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 TF 2
2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 TF 3
Hobhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max)

3 = Baugrenze Kapitel 7.3
4. = Verkehrsflachen Kapitel 7.4
4.1 StraBenverkehrsflachen
4.2 StraBenbegrenzungslinie
5 = Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Kapitel 7.5

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen TF 4

= Griunordnerische Festsetzungen

6 = Geltungsbereich Kapitel 7.7

In Erganzung der vorgenannten zeichnerischen Festsetzungen werden im Teil B die textlichen
Festsetzungen TF 1 bis TF 5 getroffen. Zudem wurden drei Hinweise ohne Normcharakter auf-
genommen.
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71 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird grundsatzlich durch die Festsetzung der Baugebietsart be-
stimmt. Im vorliegenden B-Plan wird als Baugebiet zeichnerisch ein Gewerbegebiet gemaB § 8
BauNVO 1990/2013 festgesetzt. Die im Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO zuladssigen Nut-
zungen werden durch die folgende textliche Festsetzung TF 1.1 eingeschréankt.

TF1 Zulassige Art der Nutzung

(1) Im festgesetzten Gewerbegebiet wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wie
folgt festgesetzt:

a) Einzelhandelsbetriebe sind allgemein unzulassig.

b) Die Bestimmung des Buchstaben a) gilt nicht fir Tankstellenshops. Tankstellens-
hops, die als Verkaufsstéatte in einem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang
mit dem Tankstellenbetrieb stehen, sind allgemein zulassig.

c) An den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrie-
ben (einschlieBlich Handwerksbetrieben) kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn

= die jeweilige Verkaufsstatte in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem sonstigen Gewerbebetrieb steht und
= die Verkaufs- und Ausstellungsflache insgesamt nur einen untergeordneten Teill
der Geschossflache des sonstigen Gewerbebetriebs einnimmit.
d) Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment ,Restposten aller Art“ (sog. Restepos-
tenladen) kdnnen — auch als groBflachige Betriebe mit mehr als 1.200 m?2 zul&ssiger
Geschossflache — ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie sich nach Art, La-

ge und Umfang auf die Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht oder nur unwesentlich auswirken kdnnen.

(2) Im festgesetzten Gewerbegebiet sind Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VI gemanR
Abstandsliste 2007 des Abstandserlasses des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (RdErl. V-3 -
8804.25.1 ,Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Ab-
stande”) vom 6.6.2007 (MBI. NW Nr. 29 vom 12.10.2007, S. 659 ff.) unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 und § 1 Abs. 5, 9 BauNVO
1990/2013)

Begriindung
Zu Absatz 1, Buchstaben a) bis c):

Das an dieser Stelle neu festgesetzte Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO soll vorzugs-
weise dem produzierenden und verarbeitenden Gewerbe i.V.m. Blros und Verwaltung dienen,
aber nicht dem Einzelhandel. Daher wird der Einzelhandel im ersten Ansatz durch Buchstabe a)
ausgeschlossen. Mit Ricksicht auf die rdumliche Lage an der Ortsdurchfahrt der BundesstraBBe
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167 werden jedoch Tankstellenshops zugelassen. AuBerdem sollen produzierende Betriebe
und Handwerksbetriebe ihre Produkte vor Ort verkaufen dlrfen (Buchstaben b) und c)).

Zu Absatz 1, Buchstabe d)

Die Stadt strebt nach dem soeben Gesagten grundsétzlich an, den Standort am Kupferham-
merweg zu einem klassischen Gewerbegebiet zu entwickeln. Das dort vorhandene Gebaude ist
allerdings fir einen groBflachigen Baumarkt errichtet worden, so dass hier angesichts eines
entsprechenden Interessenten ausnahmsweise auch eine Nutzung fir den groBflachigen Ein-
zelhandel (hier: Sonderpostenmarkt) erméglicht werden soll. Wegen der geplanten Ansiedlung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit der Betriebsform ,Sonderpostenverkauf* muss
besonders geprift werden, ob hierflr die Festsetzung als ,Gewerbegebiet” ausreichend ist.
Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990/2013 durfen groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kern-
gebieten und eigens daflir festgesetzten Sondergebieten zugelassen werden, wenn sie nicht
nur unwesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lassen.

Die flr das Plangebiet geltenden Ziele der Raumordnung sind oben im Kapitel 4.1 dargestellt.
Dort wurde herausgearbeitet, dass die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung far die Posi-
tionierung von groBflachigem Einzelhandel — wie das Gebot der Integration in das landesplane-
rische zentrale Orte-Konzept — durch die Gestattung eines Sonderpostenmarkts an dieser Stelle
angesichts des Status von Eberswalde als Mittelzentrum nicht nachteilig berthrt wird.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist das Zentrenkonzept der Stadt
als stadtebaulicher Entwicklungsplan im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Prifraster her-
anzuziehen. Die Stadt Eberswalde hat in ihrem 2010 fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Leitlinien fir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt festgelegt.
Dabei sind auch standortbezogene Aussagen getroffen worden. Der Projektstandort am Kup-
ferhammerweg befindet sich auBerhalb eines im Zentrenkonzept abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiches, wird aber als Bestandteil des Erganzungsstandortes ,Fachmarktzentrum
am Hauptbahnhof* im Standortkonzept der Stadt bertcksichtigt. Hinsichtlich der zukinftigen
Entwicklung des Standortbereiches heiB3t es dort, dass aufgrund der rdumlichen Nahe zum
Hauptzentrum bzw. dem Nahversorgungszentrum Westend ,die Gefahr von stadtebaulichen
Auswirkungen [besteht], sofern das zentrenrelevante Sortiment am Standort erweitert werden
wirde. Vor diesem Hintergrund soll keine Erweiterung des zentrenrelevanten Angebots erfol-
gen; angesichts der stadtebaulich integrierten Lage eignet sich der Standort aus stadtplaneri-
schen Gesichtspunkten jedoch durchaus flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Einer
Erweiterung der nicht zentrenrelevanten Angebote steht grundsétzlich nichts entgegen.*

Dieser Empfehlung wird mit der geplanten Ansiedlung des Sonderpostenmarkts scheinbar wi-
dersprochen, denn der Sonderpostenmarkt wird mit rd. 74 % (also drei Viertel) der Gesamtver-
kaufsflache seinen Angebotsschwerpunkt in den zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen. Die
vom Konzept geforderte Unterlassung einer Ausweitung der zentrenrelevanten Angebote am
Kupferhammerweg stellt jedoch keine abstrakie — bedingungslos zu vollziehende Anordnung
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dar. Sie beruht auf dem Motiv, nachteilige Auswirkungen auf das Hauptzentrum (also die Innen-
stadt von Eberswalde) und das Nahversorgungszentrum Westend zu vermeiden.

Durch das vom Vorhabentréger eingereichte Vertraglichkeitsgutachten’ konnte aufgezeigt wer-
den, dass es sich bei dem geplanten Sonderpostenmarkt um eine Sonderform unter den Be-
triebstypen des deutschen Einzelhandels handelt, die trotz der GroBflachigkeit (VKF gréBer als
800 m?) und trotz des Uberschreitens des Grenzwertes der Vermutungsregel in § 11 Abs. 3
BauNVO (mehr als 1.200 m? Geschossflache) keine wesentlichen Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lasst. Dies beruht vor allem auf dem extrem diffe-
renzierten und standig wechselnden Warenangebot sowie einer gezielten Preisausrichtung in
Niedrigpreissegment.

Zu den einzelnen — standig wechselnden — Warengruppen gehdren jeweils nur (im Vergleich
mit dem Angebot eines auf diese Warengruppe spezialisierten Einzelhandlers) geringe Stiick-
zahlen. Daher sind jeweils nur geringe sortimentsspezifische Umsatzvolumina zu erwarten. Die
sich hieraus ergebenden Umsatzumverlagerungen weisen eine so groBe Streuung auf; dass sie
auf einzelbetrieblicher Ebene jeweils nur zu geringen und zeitlich begrenzten Umsatzriickgén-
gen fOhren.

Daher sind von der geplanten Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Eberswalde wie auch der wohnortnahen Versorgung dienenden
Angebotsstandorte speziell in Westend zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der dargelegten betrieblichen Besonderheit des Anbieters sowie dem sich
hieraus ergebenden stark eingeschréankten Wettbewerbsbezug zu den innerhalb der zentralen
Versorgungsbereichen vorhandenen Strukturen relativiert sich die Zentrenrelevanz des geplan-
ten Sonderpostenmarktes und damit auch der (scheinbare) Widerspruch zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Eberswalde.

Der Widerspruch wird vollstandig dadurch behoben, dass der Standort als Einzelhandelsstand-
ort durch den Bebauungsplan nunmehr nur noch fir den Sonderpostenmarkt sowie spezielle
Betriebe wie Tankstellenshops oder Werksverkauf erdffnet wird, im Ubrigen aber nur andere als
Einzelhandelsnutzungen aus dem Katalog des § 8 BauNVO 1990/2013 zugelassen werden.
Damit wird die Gefahr gebannt, dass an dem Standort unter dem Dach von nicht zentrenrele-
vanten Fachmarkten wiederum zentrenrelevante Nebensortimente in zentrenschédlicher Gré-
Benordnung verkauft werden. Die Flache soll — wenn die Nutzung als Sonderpostenmarkt
endgliltig aufgegeben werden sollte — nur noch rein gewerblich-produktiv, aber nicht mehr fr
den Einzelhandel genutzt werden.

" BBE Handelsberatung (2015): Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Thomas Philipps Sonderpos-
tenmarktes am Standort Kupferhammerweg 9 in der Stadt Eberswalde. Stand Mai 2015.
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Zu Absatz 2:

Das Gewerbegebiet liegt mitten in der Stadt und ist zum Teil von Wohnnutzung in Mischgebie-
ten umgeben. Daher ist es notwendig, Betriebe mit lastigen Emissionen auszuschlieBen. Dies
geschieht mit Hilfe des Abstandserlasses, der im Land Nordrhein-Westfalen erarbeitet wurde.
Auf Grund des Ausschlusses der Betriebsarten der Abstandsklassen | bis VI sind aus der Ab-
standsliste nur die folgenden Betriebsarten der Gruppe VIl (Mindestabstand 100 m) zuléssig:

Lfd. Betriebsart

Nr.

200 Kleintierkrematorien (s. auch Ifd. Nr. 19)

201 Verbrennungsmotoranlagen fir den Einsatz von Alt6l oder Deponiegas mit einer Feu-
erungswarmeleistung bis weniger als 1 Megawatt

202 Anlagen zur Behandlung von Altautos mit einer Durchsatzleistung von 5 Altautos oder
mehr je Woche

203 Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur Raffination von Nichteisenmetallen
(s. auch Ifd. Nrn. 93 und 163)

204 Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinendienste, Catering-Betriebe)

205 Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien oder Schleifereien

206 Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung von Phenolharzen

207 Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur Beseitigung von Unfall-
schaden

208 Tischlereien oder Schreinereien

209 Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen Hallen

210 Steinsagereien, -schleifereien oder -polierereien

211 Tapetenfabriken, die nicht durch Ifd. Nrn. 108 und 109 der Abstandsliste erfasst wer-
den

212 Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern oder Taschen sowie Handschuh-
machereien oder Schuhfabriken

213 Anlagen zur Herstellung von ReiBspinnstoffen, Industriewatte oder Putzwolle

214 Spinnereien oder Webereien

215 Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

216 GroBwaschereien oder groBe chemische Reinigungsanlagen

217 Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der sonstigen elektronischen oder feinmechani-
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Lfd. Betriebsart
Nr.

schen Industrie

218 Bauhofe

219 Anlagen zur Kraftfahrzeuglberwachung

220 Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

221 Anlagen zur Runderneuerung von Reifen, soweit weniger als 50 kg je Stunde Kaut-
schuk eingesetzt werden

Hinweis: Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert nicht, bereits im Zeitpunkt der Bauleitpla-
nung samtliche mégliche Nutzungen der Abstandsklasse VIl auf ihre Vertraglichkeit hin zu pra-
fen, um auf dieser Grundlage spezifischere Festsetzungen zur Zuldssigkeit bestimmter
gewerblicher Nutzungen zu treffen. Die Prifung, inwieweit bestimmte gewerbliche Nutzungen
der Abstandsklasse VII im Einzelfall aufgrund der N&he zur benachbarten Wohnnutzung nicht
zugelassen werden kénnen (Unzuléssigkeit im Einzelfall gem. § 15 BauNVO) kann der Priifung
im Rahmen der Baugenehmigungsphase Uberlassen bleiben. Unstreitig ist, dass einzelne ge-
werbliche Nutzungen an diesem Standort vertraglich sind und sich somit umsetzen lassen. So-
mit ist der B-Plan durchfiihrbar (und bleibt erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB).

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) muss auf diesen Sachverhalt aufmerk-
sam gemacht werden. Dies kann durch Kennzeichnung in der Planzeichnung des FNPs erfol-
gen. Analog zu anderen im FNP bereits ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen wird die zu
berichtigende Flachendarstellung mit dem Planzeichen ,Umgrenzung fir Nutzungsbeschran-
kungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 5 Abs. 2 Nr.6“ umrandet (Planzeichen 15.6.
PlanZV). Damit wird auf der Ebene des FNPs darauf hingewiesen, dass bei der Entwicklung
dieser gewerblichen Bauflache darauf zu achten ist, dass keine stérenden Emissionen auf be-
nachbarte schutzwirdige Nutzungen (insbesondere angrenzende Wohnbebauung) einwirken.

Zur Erlauterung der unzuldssigen Anlagen und Betriebsarten im Gewerbegebiet ist die Ab-
standsliste 2007 des Abstandserlasses NRW der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt.

7.2 MaB der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung werden fir das Gewerbegebiet folgende Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung getroffen:

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 — erganzt durch TF 2: Zulassige Uberschreitung der fest-

gesetzten Grundflachenzahl bis GRZ 0,95
- GeschoBflachenzahl (GFZ) 1,2;
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- Max. Héhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK): ca. 10,0 m Uber Grund — erganzt
durch TF 2: Ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten OK durch notwendige
technische Einrichtungen und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie sowie fir
frei stehende Werbeanlagen

Begriindung:
a) Zur Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhaltnis der zulassi-
gen Grundflache zur jeweiligen Grundstiicksflache an.

Die GRZ ist einerseits am Bestand orientiert, andererseits werden die umgebenden 6értlichen
Bebauungsstrukturen damit berticksichtigt. Die Festsetzung der Haupt-GRZ 0,6 dient der Ein-
haltung einer relativ groBen Freiflache auf dem Baugrundstiick, die Gberwiegend fir Stellplatze
genutzt wird. Durch die textliche Festsetzung wird Nr. 2 eine Uberschreitung der in der Plan-
schablone eingetragenen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,95
zugelassen. Damit wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO situationsgerecht ver-
andert. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Uberschreitung der festgesetzten reguldren Grundfla-
chenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen (also u.a. Stellplatze und ihre
Zufahrten) um 50 % zuldssig. Daraus ergabe sich eine aufsummierte Grundflachenzahl von 0,8.
Wegen der vielen Stellplatze wird diese Zahl bis zur GRZ 0,95 erhdht. Damit wird die in § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ auf 0,8 Uberschritten. Dies ist
nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zuldssig, muss sich aber in der Sache an der Vorschrift des §
17 Abs. 2 BauNVO messen lassen.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO durfen die Obergrenzen des Abs. 1 aus stadtebaulichen Griinden
{berschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch
MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Erforderlich sind also
a) stadtebauliche Griinde;
b) ausgleichende Umstande.

Die stadtebaulichen Grinde liegen hier darin, dass das Plangebiet sehr zentral inmitten der
Stadt Eberswalde gelegen ist. In den Stadtzentren ist eine hohe Ausnutzung und Verdichtung
allgemein ublich. Das Plangebiet ist im Bestand bereits zu knapp 95 % versiegelt. Durch den B-
Plan wird somit keine héhere Ausnutzung — als im Bestand vorhanden — erméglicht.

Als ausgleichender Umstand darf angerechnet werden, dass bereits durch den von der Stadt
beschlossenen Ursprungsbebauungsplan eine Einrahmung des Plangebiets durch Begriinung
angeordnet wurde, die inzwischen vollzogen wurde — ebenso wie durch den Ursprungsplan
vorgesehenen Baumpflanzungen im Stellplatzbereich. Der hier vorliegende Bebauungsplan
ordnet nun die Erhaltung und Erganzung dieser ausgleichenden GriinmaBnahmen an.
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b) Zur Geschossflachenzahl

Die GeschoBflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoBflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind. Eine GFZ von 1,2 Iasst sich bei einer Grundflachenzahl von 0,6 mit
einem zweigeschossigen Gebaude verwirklichen. Dies entspricht dem Bestand.

d) Zur Héhe der baulichen Anlagen

Mit der auf 39,0 Uber NHN (= ca. 10m Uber Grund) festgesetzten maximalen Héhe der Ober-
kante der mit Flachdach geplanten und errichteten baulichen Anlage wird das Volumen der
Baukorper nach oben begrenzt. Die ausnahmsweise Zulassung von technischen Einrichtungen
und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien auf dem Dach bedeutet, dass die maximale
Hobhe durch diese Einrichtungen Uberschritten werden darf. Ebenfalls soll der im Plangebiet
bereits vorhandene Werbepylon bertcksichtigt werden; freistehende Werbeanlagen dirfen die
Oberkante der zulassigen Bebauung um bis zu 5 m Uberschreiten. Am Geb&ude angebrachte
Werbung hingegen soll oberhalb der Hausfront/Oberkante des Gebaudes nicht zulassig sein.
(Siehe auch die Begriindung zur TF 3).

TF 2 Zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,6 darf durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Anlagen bis zu einer maximalen Grundfl&-
chenzahl von GRZ 0,95 Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 1990/2013)

Begrindung
Siehe oben.

TF 3 Zulassige maximale Gebaudehdhe, Uberschreitungen der festgesetzten Gebaude-
héhe

(1) Im festgesetzten Gewerbegebiet darf die Oberkante baulicher Anlagen (OK max) ein
Héchstmal von 39,00 m tber Normalhéhennull (NHN) nicht Gberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK max)
kann ausnahmsweise flr technische Anlagen auf dem Dach und fur Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energie in der technisch notwendigen H6he sowie fir frei stehen-
de Werbeanlagen bis zu einer max. Héhe (OK max) von 44,00 m Uber NHN —
einschlieBlich erforderlicher technischer Anlagen (wie z. B. Blitzableiter) — zugelassen
werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2, 5 BauNVO 1990/2013)

Hinweis: Die zuldssige H6he baulicher Anlagen geméB Absatz 1 entspricht bis zu 10 m (ber
der vorhandenen Geldndehéhe. Die maximal zuldssige Héhe freistehender Werbeanlagen be-
lauft sich gemdB Absatz 2 auf bis zu 15 m (iber dem vorhandenen Geldnde.
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Begrindung
zu Absatz (1):

In der Planzeichnung wird die H6he der Geb&ude durch OK max - also die maximale Héhe der
Oberkante des Gebaudes - bestimmt. Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe (ca.
10 m Uber dem Gelénde) wird die Héhenentwicklung im Plangebiet auf das MaB der néheren
Umgebung beschrankt. Dies dient der Bertcksichtigung der Belange der Stadtgestaltung und
der Vertraglichkeit mit benachbarten Nutzungen.

Die festgesetzte Gebaudehdhe ist fir die vorgesehene Nutzungsart ausreichend. Sie entspricht
im Wesentlich dem Bestand. Das im Plangebiet vorhandene Gebaude hat eine absolute Hohe
von etwa 9 m Uber dem Gelande.

zu Absatz (2):

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen (Klimatisierung) und von Anlagen zur Er-
zeugung und Nutzung regenerativer Energie auf den Dachern im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu ermdglichen, wird die Regelung der TF 3 Abs. 2 getroffen. Da zum gegenwartigen
Zeitpunkt nicht absehbar ist, in welchem MaBe eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe fir
derartige Anlagen erforderlich sein kann, wird insoweit keine MaBfestsetzung getroffen. Mit der
Zulassung frei stehender Werbeanlagen bis zu einer H6he von 15 m (Uber Grund) wird auf die
Tatsache Rucksicht genommen, dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Wer-
bepylon befindet. Der vorhandene Pylon ist deutlich hdher; dessen Hbhe soll kiinftig reduziert
werden.

7.3 Baugrenzen
In der Planzeichnung werden Baugrenzen festgesetzt.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen in der Planzeichnung wird in Verbindung mit der zulassi-
gen GRZ die Uberbaubare Grundsticksflache geregelt. Die Baugrenzen sind im Gegensatz zu
dem urspringlichen VEP nicht als Baukérperfestsetzungen konzipiert, sondern nur als bloBe
,<Abstandshalter” zu den Grenzen des Plangebiets. Damit soll eine bauliche Neuverteilung und
Neugestaltung der baulichen Anlagen ermdéglicht werden, wenn das Gebaude des ehemaligen
Baumarkts sich als nicht mehr vermarktungsfahig erweisen sollte. Der Verlauf der Baugrenze
berlcksichtigt nicht nur die zu den Nachbargrundstiicken einzuhaltenden Abstandsflachen son-
dern auch bereits vorhandene Flachen mit Bepflanzungen. Die Eingriinung des Plangebietes
dient der stédtebaulichen Gestaltung und Aufwertung.
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7.4 StraBenverkehrsflachen, StraBenbegrenzungslinie, Ein- und Aus-
fahrtsbereiche

Die anliegenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen wurden bis zur Mittelachse in den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und zeichnerisch festgesetzt. Eine Einteilung

der Verkehrsflachen erfolgt nicht. Die StraBenbegrenzungslinie bildet den Abschluss der Stra-

Benverkehrsflache zum Baugebiet.

Begriindung:

Die Festsetzung hat lediglich klarstellenden Charakter. Der Bereich soll auch zukinftig als
StraBenverkehrsflaiche genutzt werden. Die Festsetzung einer StraBenbegrenzungslinie ist
notwendig, da gemaB § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO fir die Ermittlung der zulassigen Grundfla-
che die Flache des Baugrundstiicks maBgebend ist, die hinter der StraBenbegrenzungslinie
liegt. Damit hat die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie ebenfalls klarstellenden Charak-
ter.

7.5 Flachen und Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

An Teilen der westlichen und stdlichen Grundstlicksgrenzen sind Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzten

Flachen entsprechen denen im Bestand. Die Art der weitgehend bereits vollzogenen Bepflan-

zung ist durch den Absatz 4 der textlichen Festsetzung TF 5 geregelt.

TF 4 Anpflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen

(1) Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren Hochbauten Uberbauten Grundstiicksfla-
chen sind zu begriinen, soweit sie nicht fir Stellplatze und deren Zufahrten benétigt
werden.

(2) Oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als 8 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begri-
nen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 8 Pkw-Stellplatze mindestens ein ein-
heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm, gemessen in 1,0 m
Hoéhe, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Es wird die
Verwendung von Arten der Pflanzliste empfohlen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Badume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den genannten
Anforderungen an Art und Qualitét entsprechen. Bei allen Baumpflanzungen sind Baum-
scheiben von mind. 7,0 m? Flachengr6Be anzulegen, von Versiegelung freizuhalten und
vor Befahren zu schitzen.

(3) Die Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind unter Erhaltung des vorhandenen Bewuchses mit einer einheimischen, standortge-
rechten Strauchhecke zu bepflanzen. Die zu pflanzenden Straucher sollen jeweils die
folgenden Qualitdten haben: mindestens 60,0 cm bis 100,0 cm Héhe, 3-triebig, ohne
Ballen. Je 2 m? Flache ist ein Strauch zu pflanzen. Vorhandene Straucher sind anzu-
rechnen. Die Verwendung von Arten der Pflanzliste wird empfohlen. Die Hecken sind
dauerhaft in einer Mindesthéhe von 2,0 m zu erhalten.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzliste (Empfehlung)

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Baume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde
Heckenpflanzen / Straucher

Kolkwitzia amabils Kolkwitzie
Berberis Thunbergii Blutberberitze
Spirea Thunbergii Frihlingsspiere

Cornus alba sibirica

rotholziger Hartriegel

Cornus stolonifera "Flaviramea’

Gelbholziger Hartriegel

Begriindung:
zu Absatz (1):

Die textliche Festsetzung stellt grundsatzlich klar, dass die nicht Uberbauten Grundstlcksfla-
chen gartnerisch anzulegen sind. Die Regelung orientiert sich an den bauordnungsrechtlichen
Vorgaben der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Die Begriinung von Fléchen ist grund-
satzlich positiv fir den Naturhaushalt und wertet das Stadtbild auf.

zu Absatz (2):

Mit der Festsetzung von Baumpflanzungen soll ein MindestmaB an Begriinung im Plangebiet
gesichert werden. Damit wird zur Sicherung der stéadtebaulichen Qualitét beigetragen. Durch die
verankerten Qualitadtsvorgaben wird eine ausreichende Pflanzqualitat sichergestellt. Die Freihal-
tung von ausreichend groBen Baumscheiben ist eine wesentliche Voraussetzung fur das Ge-
deihen von B&umen in einem bebauten und groBteils versiegelten Umfeld. Daher wird dies
ausdrlcklich festgesetzt. Die Regelung zur Gliederung der oberirdischen Stellplatzflachen durch
Baumpflanzungen war bereits im VEP fur den Baumarkt verankert. Auch diese Regelung soll
aufgegriffen werden.

Hinweise:
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Die Regelung des Ausgleichs von Baumverlusten nach Baumschutzsatzung erfolgt im Rahmen
des erforderlichen Genehmigungsverfahrens; ggf. auch durch Abschluss eines MaBnahmever-
trags.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Leitungen verschiedener Medientrager ist bei Baum-
pflanzungen das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen® der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989,
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

zu Absatz (3):

Die festgesetzten Heckenpflanzungen tragen zur stadtebaulichen Einordnung des Plangebiets
in seine Umgebung bei. Strducher und Hecken besitzen neben ihrem Wert als Grinvolumen
eine wichtige Funktion als Habitate fir Geblschbriter, dafiir benétigen sie allerdings die vorge-
schriebene Hohe.

Die in der Planzeichnung umgrenzten Flachen flr die Strauchpflanzungen im Plangebiet stam-
men Uberwiegend aus der Phase der Errichtung des Baumarktes. Da die baulichen Anlagen
jedenfalls zunachst unverandert bleiben sollen, sollen auch die Griinflachen erhalten bleiben
und durch erganzende Strauchpflanzungen aufgewertet werden. Die Entlang der Grundstiicks-
grenze zum Flurstick 38 festgesetzte Anpflanzflache soll mit der vorgeschriebenen Hecken-
pflanzung auch zur Abschirmung der angrenzenden Wohnnutzung dienen.

7.6 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs umrandet zeichnerisch die beiden Flurstiicke
1710 und 1711, Flur 1 der Gemarkung Eberswalde. Das siidwestlich angrenzende Flurstlick
2597 wurde in einer Tiefe von 4 m einbezogen.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstliicksteile kdnnen
auch aus der Planzeichnung entnommen werden.

Begrindung:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst das Betriebsgrundstiick der leer-
stehenden Baumarktimmobilie mit der stdlich anliegenden 6ffentlichen StraBe.
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7.7  Ortliche Bauvorschrift

TF5  Werbeanlagen

(1) Werbung und Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Zusammenhang mit den im Plan-
gebiet angebotenen Leistungen und den dort vorhandenen Betriebsstatten zulassig.

(2) Frei stehende Werbeanlagen kénnen zur Fortflhrung des baulichen Bestands der im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Uber diesen Bebauungsplan vorhanden ist (Pylon,
Fahnenmaste), ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Selbst leuchtende Werbeanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
den Verkehr auf den angrenzenden StraBen nicht ablenkend beeinflussen kénnen.

(4) Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante des Daches der jeweiligen bauli-
chen Anlage Uberragen, sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 81 BbgBO)

Begriindung:

Das Grundstick ,Kupferhammerweg 9“ befindet sich in zentraler Lage in der Nahe des Bahn-
hofs von Eberswalde. Deshalb empfiehlt es sich, Werbung nicht uneingeschrankt zuzulassen.
Mit Ausnahme der bislang auf dem Gebaude vorhandenen Werbung (Namensschriftzug auf
dem Dach) sollen die bestehenden Werbeanlagen (Fahnenmaste und ein Pylon) auch kinftig
wieder genehmigt werden kdénnen. Allerdings soll der vorhandene Pylon in seiner Héhe deutlich
reduziert werden (siehe dazu Begrindung zur TF 3).

7.8 Hinweise ohne Normcharakter
Folgende Hinweise ohne Normcharakter werden als textliche Hinweise die Planurkunde aufge-
nommen:

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr besonders ge-
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:
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Die zuklnftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden.

Hinweis 2: Beriicksichtigung elektromagnetischer Felder

Far bauliche Vorhaben im Grenzbereich zur elektrifizierten Strecke 6081 Berlin-Gesundbrunnen
/ Eberswalde / Stralsund, die zum dauerhaften oder vortibergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, ist nachzuweisen, dass die Vorgaben der 26. BImSchV (Verordnung Uber elekt-
romagnetische Felder in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2013 (BGBI. | S.
3266)) fur die 16,7 Hz-Bahnfrequenz eingehalten werden. Die Pflicht zur Einmessung und des
Nachweises obliegt dem Bauherrn.

GemaB den Durchfihrungshinweisen zur 26. BlmSchV ist der Einwirkungsbereich von
Bahnoberleitungen zu maBgeblichen Immissionsorten mit 10 m beidseitig gemessen ab der
Gleismitte des elektrifizierten Gleises definiert.

Begriindung:

In unmittelbarer Néhe zum Plangebiet verlauft auch die elektrifizierte Strecke 6081 Berlin- Ge-
sundbrunnen - Eberswalde - Stralsund. Die in der Nahe befindlichen Oberleitungsanlagen der
Bahnstrecke sind planfestgestellte Eisenbahnbetriebsanlagen, fir die die Grenzwerte der 26.
BiImSchV vom 16.12.1996 gelten. Die Deutsche Bahn AG hat gegentiber der Aufsichtsbehdrde,
dem Eisenbahn - Bundesamt (EBA) nachgewiesen, dass flr den Bereich der Bahnanlagen die
Grenzwertvorgaben der 26. BImSchV flr 16,7 Hz-Felder eingehalten werden. Fur neue bauliche
Vorhaben zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist nachzuweisen, dass die Vorgaben der im
August 2013 novellierten 26. BImSchV fur die 16,7 Hz-Bahnfrequenz eingehalten werden kén-
nen. Die Pflicht zur Einmessung und des Nachweises obliegt dem Bauherrn bzw. dem Pla-
nungstrager. Die Nachweispflicht fir Vorhaben, dass die Vorgaben der im August 2013
novellierten 26. BImSchV fur die 16,7 Hz-Bahnfrequenz eingehalten werden kdnnen, besteht
nur im Einwirkungsbereich (10 m beidseitig gemessen ab der Gleismitte des elekitrifizierten
Gleises).

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung hat die Deutsche Bahn AG DB Immobilien mit Schreiben
vom 17.11.2015 weiterhin ausdrlcklich auf die folgenden Punkte hingewiesen:

e Gemal der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes - Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) werden durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren
LarmschutzmaBnahmen getroffen.

e Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, sind ggf.
bei der Umsetzung der Planung zu berlcksichtigen.

e Aus dem Bahnbetrieb evil. resultierende Risse, Erschitterungen oder Larm usw. kénnen
der DB AG nicht zu Lasten gelegt werden. Fir Immissionen, die von den Bahnanlagen
ausgehen, gilt der Ausschluss jeglicher Anspriche.
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e Ebenso ist auf die Geltendmachung von AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbindung
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutz-gesetz (BImSchG), die durch den ge-
woéhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, zu verzich-
ten.

Weiterhin wird auf die im Kapitel 5.8.1 ,Verkehrsinfrastruktur® der vorliegenden Begriindung
genannten Sachverhalte, die bei Bauvorhaben in unmittelbarer Nachbarschaft zu beachten
sind, verwiesen.

Hinweis 3: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stédtebaulicher Vertrag gemas § 11 BauGB.

Begrindung:

Der Vorhabentrager hat die Kosten der Bauleitplanung durch einen Vorvertrag ibernommen. In
einem Hauptvertrag sollen alle sonstigen etwaigen Nebenpflichten geregelt werden, insbeson-
dere die erforderliche Riicksichtnahme auf die Bewohner benachbarter Gebaude.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

8. Auswirkungen auf die Bevolkerung

8.1 Arbeitsplatzentwicklung

Eine gewerbliche Nachnutzung der Flachen im Plangebiet und insbesondere der durch den
neuen Flacheneigentimer angestrebte Einzelhandelsbetrieb werden dauerhaft zu einem An-
stieg der Zahl der Arbeitsplatze im Gebiet flihren.

8.2 Bevoélkerungsentwicklung

Im Plangebiet wird keine Wohnnutzung erdéffnet. Daher hat die Planumsetzung keine Auswir-
kungen auf die Bevdlkerungsentwicklung im Gebiet selbst. Allerdings verbessert der wiederbe-
lebte Einzelhandelsstandort das Versorgungsangebot fiir die Bevdlkerung der Ortsteile
Stadtmitte und Westend und tragt damit zur Attraktivitat der Stadt Eberswalde bei.

8.3 Verkehrsentwicklung

Im Vergleich zum aktuellen Bestand (leergezogener Baumarkt mit aufgegeben Gewerbefla-
chen) erhéht sich das Verkehrsaufkommen mit Umsetzung der Planung. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sich diese im Vergleich zur Vornutzung nicht wesentlich erhéhen wird. Inso-
fern kann die vorhandene Infrastruktur das Verkehrsaufkommen bewaéltigen. Es sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung zu erwarten.

8.4 Larmentwicklung / Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Nachbarschaft

Am sudlichen Rand des Plangebiets befindet sich in einem Einschnitt in den Geltungsbereich
des Plans ein Wohngebaude. Auch in der weiteren Nachbarschaft sind — neben gewerblichen
Einrichtungen insbesondere des Einzelhandels — Gebaude mit Wohnungen anzufinden. Die
Wohnnutzungen befinden sich in einem faktischen Mischgebiet nach § 34 Abs. 2 i.V.m. § 6
BauNVO und verdienen einen dementsprechenden Schutz insbesondere vor Schallemissionen.
Dabei ist die Vorbelastung durch den Verkehrslarm zu berlcksichtigen, der von der Ortsdurch-
fahrt der B 167 als einer der Hauptachse des StraBenverkehrs in Eberswalde ausgeht.

Durch die beabsichtigte Nachnutzung des ehemaligen Baumarkts durch einen Restpostenmarkt
sind auBer den Gerauschen der Klimatisierung auf dem Dach (Heizung, Kihlung) keine nen-
nenswerten Gerduschemissionen zu erwarten. In den nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren ist jedoch der Nachweis zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen ggf. mit
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Anforderungen zur Larmminderung (z.B. an die llftungstechnischen Anlagen, Betriebsorganisa-
tion) zu erbringen.

Der geplanten Nutzung ist allerdings der Larm der an- und abfahrenden Fahrzeuge auf dem
Parkplatz und an der Belieferungsrampe zuzurechnen. Eine vorsorglich angestellte Prognose
im Wege der sachverstandigen Einschatzung ergab, dass die zuldssigen Werte (45 dB(A)
nachts, 60 d(A) tags) an den vorhandenen Immissionspunkten nicht Gberschritten werden,
wenn die Offnungszeiten des Einzelhandels auf dem Grundstiick so gestaltet werden, dass zur
Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) weder Liefer- noch Kundenverkehr stattfindet. Diese Betriebs-
zeitenregelung ist Gegenstand des stadtebaulichen Hauptvertrags. Eine gewisse Abschirmung
des Verkehrslarms gegeniiber der angrenzenden Wohnnutzung findet im Ubrigen durch den
festgesetzten Pflanzstreifen statt.

8.5 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine wirtschaftlich tragfahige Nachnutzung des
brachliegenden Gewerbestandortes am Kupferhammerweg erdffnet werden. Die Nachnutzung
des leer stehenden Gebaudes tragt zur Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei
und ist daher als stadtebaulich positiv zu bewerten.

Um die méglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln, wurde im Vorfeld
der Planung eine ,Vertraglichkeitsanalyse* erarbeitet. Im Zuge dieser Analyse wurden die mdg-
lichen Auswirkungen des konkreten Vorhabens auf bestehende Einzelhandelsbetriebe oder
zentrale Versorgungsbereiche in der Umgebung des Vorhabenstandortes analysiert und bewer-
tet. Hierbei wurden u. a. der mégliche Kaufkraftabfluss bzw. die Umsatzverteilungswerte, die
durch den Betrieb in Eberwalde und in der Nachbargemeinde Finowfurt ausgelést werden, un-
tersucht.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Umsatzumverteilungen zwar fur
einige Betriebe nicht unerheblich sind, eine Gefahrdung der Betriebe oder aber der zentralen
Versorgungsbereiche, in denen diese verortet sind, nicht zu erwarten ist.

9. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

9.1 Auswirkungen auf Boden, Wasser, Natur und Landschaft

9.1.1 Boden

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt keine Zunahme des Versieglungsgrads, so dass die
natlrliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung nicht eingeschrankt werden.

Die versiegelte Flache des bestehenden Gebdudes einschlieBlich der Nebenanlagen betragt
ca. 10.610 m?; das entspricht einem Versiegelungsgrad von knapp 95 %.

Seite 55



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 402/1 ,Kupferhammerweg 9“ der Stadt Eberswalde

9.1.2 Grundwasser, Niederschlagswasser

Um negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu vermeiden, empfiehlt es
sich grundsatzlich, das anfallende Niederschlagswasser fir die Uberbauten und versiegelten
Flachen je nach Mdglichkeit durch oberirdische und unterirdische Versickerungsanlagen auf
dem Grundstlck zu versickern. Die geeignete Behandlung des Regenwassers kann durch vor
die Versickerungsanlagen vorgeschaltete Regenwasserbehandlungsanlagen erfolgen. Einen
Nachweis Uber die Behandlung des Niederschlagswassers ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen.

Insgesamt ist festzustellen, dass keine relevanten Auswirkungen auf das anfallende Nieder-
schlagswasser und die Grundwasserneubildungsrate resultieren.

9.1.3 Natur

Die Flachen im festgesetzten Gewerbegebiet sind im Zeitpunkt der Planaufstellung nahezu voll-
standig versiegelt und nur durch wenige Rabatten mit Baum- und Strauchpflanzungen aufgelo-
ckert. Die Strauchpflanzungen sind stark ruderalisiert. Am Gebdude sind Ranker (Clematis,
Rose u.a.) angebracht, die jedoch mit Ausnahme einer Rose in einem schlechten Zustand sind
(niedrig wiichsig, verkimmert). Die Baume weisen ein geringes bis mittleres Alter auf. Mit den
im B-Plan vorgesehenen PflanzmaBnahmen wird daher zur Aufwertung beigetragen.

Sofern vorhandener Baumbestand beseitigt werden soll, sind die Bestimmungen der Barnimer
Baumschutzverordnung zu beachten. Ggf. ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ein
Ersatz zu leisten.

9.1.4 Landschaft
Die Planung berlhrt keine Freirdume — das Plangebiet liegt inmitten der Stadt Eberswalde. Die
Stadtlandschaft wird nicht negativ beeinflusst.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass der Plan nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu beurteilen
ist. Danach gelten die durch diesen Bebauungsplan etwa erméglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft als ,im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig.“ Danach ist fur notwendige Eingriffe kein Ausgleich erforderlich.

9.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders ge-
schutzten Arten gem. § 44 BNatSchG

Die im Juli 2015 auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung angefertigte artenschutzrechtliche
Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass mit der beabsichtigten Nachnutzung des leer-
stehenden Gebaudes keine Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG ausgeldst werden.
Denn:

= Es werden keine wertvollen faunistischen Lebensrdume dauerhaft in Anspruch genommen.
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= Im Vorhabensraum kann von einer stérungstoleranten, siedlungsangepassten Avifauna
ausgegangen werden. Fir die Baume innerhalb des Geldndes waren keine
(Specht-)Hbéhlen, Stammaufrisse oder Rindenspalten nachweisbar. Am Bestandsgebaude
wurden keine Nester- und Nistmaterial gebaudebritender Arten gesichtet.

= Auf Grundlage der vorhandenen Lebensraumstrukturen ist mit dem potenziellen Vorkom-
men von Amsel, Grauschnapper, Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube und Rotkehlchen, Buch-
fink, Grunfink und Nachtigall in den gehdlzbestandenen Abstandsflachen (auBerhalb des
Betriebsgrundstiickes) zu rechnen. Sensible, stérungsempfindliche und die zumeist starker
bedrohten Arten konnten im Vorhabensraum nicht nachgewiesen werden. Mit einem poten-
ziellen Vorkommen ist auf Grund der Lebensraumsituation nicht zu rechnen.

» Durch das aktuelle anstehende Vorhaben sind keine Baumfallungen bzw. Gehdlzrodungen
geplant. Ein Verlust von Einzelnester ungefahrdeter Vogelarten kann somit ausgeschlossen
werden.

= Die bauzeitlichen Beeintrachtigungen durch Baustellenlarm sind aufgrund der voriberge-
henden Dauer, der Vorbelastungen und entsprechend des zu erwartenden stérungstoleran-
ten Arteninventars nicht als erheblich zu bewerten.

9.3 Auswirkungen auf Luft und Klima

Als Folge der Planung ist weder mit einer Zunahme der Versieglung im Plangebiet noch mit
einer veranderten raumlichen Anordnung der Bebauung zu rechnen. Demnach sind keine loka-
len Veranderungen der Luftqualitdt und des Klein-Klimas anzunehmen. Auch aufgrund der ge-
ringen GrdBe des Plangebiets sowie der Vorbelastung durch die vorhergehende Nutzung sind
keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

9.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter
Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht vorhanden. Daher sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

9.5 Auswirkungen auf Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten; auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemaB § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung ge-
tragen. Mit der Nachnutzung von brachliegenden Geb&uden wird ein Beitrag zur
Innenentwicklung und zur Vermeidung zuséatzlicher Flacheninanspruchnahme sowie Versiege-
lung geleistet. MaBnahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusétzlicher Flachenin-
anspruchnahme sind grundsatzlich als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu werten.
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10. Nachbarschutz

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg ist die Begrenzung der im Gewerbe-
gebiet zulassigen Gewerbebetriebe und Einzelhandelsangebote im weiteren Sinne als nachbar-
schitzend zu werten. Indem das zuladssige Warensortiment beschrénkt wird, wird nachteiligen
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Eberswalde oder
in benachbarten Gemeinden vorgebeugt. Mit der Einschréankung der klassischen Gewerbebe-
triebe unter Berufung auf den Abstandserlass NRW wird weiterhin dem Nachbarschutz Rech-
nung getragen.

Probleme des Nachbarschutzes im engeren Sinne sind im Ergebnis nicht erkennbar. Den ge-
werblichen Nutzern in der Umgebung steht der Gebietserhaltungsanspruch zu, mit dem sie sich
gegen fremde Nutzungen wehren kénnen.

11. Kosten

Far die ErschlieBung des Gewerbegebiets ist die Anlage privater ErschlieBungsanlagen im
Plangebiet nicht erforderlich.

12. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréBen im Plangebiet dar.

Nutzung GroBe Von
(gerundet)
Gewerbegebiet 11.204,70 95,00
StraBenverkehrsflache 84,24 5,00
SUMME 11.288,93 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

14. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

14.1 Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 402/1 ,Kupferhammerweg 9“ der Stadt Eberswalde
wurde auf die Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet. Somit wurde von § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Ge-
brauch gemacht, wonach im beschleunigten Verfahren von den friihzeitigen Beteiligungsschrit-
ten abgesehen werden kann.

GemaB § 13a Abs. 3 BauGB wurde bei der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
(Amtsblatt flr die Stadt Eberswalde, Jahrgang 23, Nr. 10 vom 14.10.2015) bekannt gemacht,
dass sich die Offentlichkeit bis einschlieBlich 21.10.2015 (iber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten lassen und sich zur Pla-
nung schriftlich oder mundlich zur Niederschrift auBern konnte. Innerhalb dieses Zeitraums
gingen keine AuBerungen ein.

14.2 Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch &ffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 22.10.2015 bis einschlieBlich 24.11.2015 statt.

Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Eberswalde, Jg. 23,
Nr. 10 vom 14.10.2015 von der Auslegung unterrichtet.

Es ging keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

14.3 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung mit den
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 28.09.2015 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme
bis zum 31.10.2015 gebeten. Es wurden insgesamt 19 Behdrden, sonstige Trager 6ffentlicher
Belange, Verbande und Nachbargemeinden angeschrieben. Davon nahmen 18 Beteiligte zur
vorliegenden Planung Stellung. Aus der nachstehenden Tabelle ist zu entnehmen, welche Insti-
tutionen und Nachbargemeinden beteiligt wurden und Stellung genommen haben:
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Lfd. Nr.

Bezeichnung

Schreiben vom

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 Deutsche Bahn AG DB Immobilien — Region Ost 17.11.2015
2 Deutsche Telekom Technik GmbH 08.12.2015
3 E.dis GmbH 06.10.2015
4 EWE Netz GmbH 06.10.2015
5 Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 5 29.10.2015
6 Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. 20.10.2015
7 Handwerkskammer Frankfurt/Oder Region Ostbrandenburg 22.10.2015
8 IHK Frankfurt/Oder 29.10.2015
9 Landesamt fur Bauen und Verkehr 19.10.2015
10 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz 17.11.2015
11 Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbédnde GbR [-]

12 Landkreis Barnim 12.11.2015
13 Polizeiprasidium Frankfurt/Oder Polizeidirektion Ost Polizeiinspektion 14.10.2015
14 Regionale Planungsstelle Paul-Wunderlich-Haus 19.10.2015
15 Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung 21.10.2015

Nachbargemeinden

16 Amt Biesenthal-Barnim 15.10.2015
17 | Amt Britz-Chorin-Oderberg 30.10.2015
18 | Amt Joachimsthal (Schorfheide) 07.10.2015
19 Gemeinde Schorfheide 05.10.2015

[-] keine Stellungnahme abgegeben

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 sowie aufgrund von Hinweisen aus
eigener Sachkenntnis wurde die Begrindung zum Bebauungsplan in einzelnen Punkten redak-
tionell ergénzt. Auch der auf der Planurkunde aufgebrachte Hinweis ohne Normcharakter 2 ,Be-

ricksichtigung elektromagnetischer Felder® wurde redaktionell erganzt.

Zwei Anregungen zur materiellen Erganzung des Entwurfs wurden vorgetragen. Diese betrafen
die Festsetzung einer vorhabenunabhangigen maximalen Verkaufsflachenobergrenze fur zen-
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trenrelevante Sortimente und die Festsetzung der Versickerungspflicht des Niederschlagswas-
sers auf dem Baugrundstiick. Diesen beiden Anregungen wurde nach Prifung der Sach- und
Rechtslage nicht gefolgt.

Die Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenze wurde als nicht geeignet sowie fir nicht erfor-
derlich angesehen. SchlieBlich bestanden auch Bedenken gegen die rechtliche Zulassigkeit der
angeregten textlich festzusetzenden Verkaufsflachenobergrenze fir zentrenrelevante Sortimen-
te. Eine vorhabenunabh&ngige maximale Verkaufsflachenobergrenze ist nach der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts unzuladssig, weil damit ein so genanntes
~Windhundrennen“ ausgelést werden kdnnte.

Eine textliche Festsetzung zur Niederschlagsversickerung auf dem Baugrundstliick war im vor-
liegenden Fall entbehrlich. Fir den leerstehenden Baumarkt gibt es eine funktionierende und
genehmigte Niederschlagsentwasserung. Sofern durch die Nutzungsénderung und Umbauten
Anderungen in der Niederschlagsentwasserung notwendig werden, sind im Bauantragsverfah-
ren die Art und Weise der Anderungen zu priifen. Im Kupferhammerweg befindet sich eine &f-
fentliche Regenwasserleitung, die auch ggf. der Niederschlagsentwéasserung dienen kann.

Im Ergebnis der férmlichen Beteiligung waren keine materiellen Anderungen an der Planzeich-
nung oder den textlichen Festsetzungen erforderlich. Damit war es mdglich, den Satzungsbe-
schluss vorzubereiten.

15. Schlussabwagung

Das brachgefallene Grundstlick des ehemaligen Bahr-Baumarktes in der N&dhe des Eberswal-
der Hauptbahnhofs soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Firma Thomas Philipps
GmbH & Co. KG hat das Grundstlck erworben, um dort in einem Teil des Gebaudes einen
groBflachigen Sonderpostenmarkt (max. 2.500 m? VKF) anzusiedeln. Die Ubrigen Flachen des
Gebaudes sollen durch eine andere gewerbliche Nutzung als Einzelhandel reaktiviert werden.
Die Stadt Eberswalde begriiBt dieses Vorhaben.

Die Ansiedlung des Sonderpostenmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.500 m? war auf
der Grundlage der bislang geltenden Rechtslage nicht zulassig. Fir die Genehmigungsfahigkeit
dieses Betriebs musste der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt und der rechtswirksame
Flachennutzungsplans der Stadt Eberswalde angepasst werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans waren die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt
Eberswalde mit den Absichten des Vorhabentragers in Einklang zu bringen: GemaB des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Eberswalde liegt der ehemalige Baumarktstandort
innerhalb des Ergénzenden Einzelhandelsstandortes ,Fachmarkizentrum am Hauptbahnhof®.
Die Ansiedlung von zentrenwirksamen Angeboten ist an diesem Standort grundsétzlich nicht
erwlnscht, da nachteilige Auswirkungen auf die nahegelegenen zentralen Versorgungsbereiche
vermieden werden sollen.

Dieser Empfehlung des Zentrenkonzepts wird mit der geplanten Ansiedlung des Sonderpos-
tenmarkts scheinbar widersprochen, denn der Sonderpostenmarkt wird mit rd. 74 % (also drei
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Viertel) der Gesamtverkaufsflache seinen Angebotsschwerpunkt in den zentrenrelevanten Sor-
timenten aufweisen. Die vom Konzept geforderte Unterlassung einer Ausweitung der zentrenre-
levanten Angebote am Kupferhammerweg stellt jedoch keine abstrakie — bedingungslos zu
vollziehende Anordnung dar. Sie beruht auf dem Motiv, nachteilige Auswirkungen auf das
Hauptzentrum (also die Innenstadt von Eberswalde) und das Nahversorgungszentrum Westend
zu vermeiden.

Durch das vom Vorhabentriger eingereichte Vertraglichkeitsgutachten® konnte aufgezeigt wer-
den, dass es sich bei dem geplanten Sonderpostenmarkt um eine Sonderform unter den Be-
triebstypen des deutschen Einzelhandels handelt, die trotz der GroBflachigkeit (VKF gréBer als
800 m?) und trotz des Uberschreitens des Grenzwertes der Vermutungsregel in § 11 Abs. 3
BauNVO (mehr als 1.200 m? Geschossflache) keine wesentlichen Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erwarten lasst. Dies beruht vor allem auf dem extrem diffe-
renzierten und standig wechselnden Warenangebot sowie einer gezielten Preisausrichtung in
Niedrigpreissegment. Zu den einzelnen — standig wechselnden — Warengruppen gehdéren je-
weils nur (im Vergleich mit dem Angebot eines auf diese Warengruppe spezialisierten Einzel-
handlers) geringe Stiickzahlen. Daher sind jeweils nur geringe sortimentsspezifische
Umsatzvolumina zu erwarten. Die sich hieraus ergebenden Umsatzumverlagerungen weisen
eine so groBe Streuung auf; dass sie auf einzelbetrieblicher Ebene jeweils nur zu geringen und
zeitlich begrenzten Umsatzrickgangen fahren.

Daher sind von der geplanten Ansiedlung keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Eberswalde wie auch der wohnortnahen Versorgung dienenden
Angebotsstandorte speziell in Westend zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der dargelegten betrieblichen Besonderheit des Anbieters sowie dem sich
hieraus ergebenden stark eingeschréankten Wettbewerbsbezug zu den innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche vorhandenen Strukturen relativiert sich die Zentrenrelevanz des geplan-
ten Sonderpostenmarktes und damit auch der (scheinbare) Widerspruch zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Eberswalde. Daher konnte das Ansiedlungsbegehren der Firma Thomas
Philipps von der Stadt unterstltzt werden, ohne in Konflikt mit den eigenen stadtebaulichen
Zielstellungen zu geraten.

Auch im Hinblick auf die nachbargemeindlichen Belange konnte gutachterlich belegt werden,
dass ,negative Fernwirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 auf Angebotsstandorte auBerhalb des
Untersuchungsraums bzw. in Nachbarkommunen ebenfalls nicht zu erwarten* sind. Die prog-
nostizierte Umsatzumverlagerung zum Nachteil von Finowfurt konnte als ,unwesentliche” Aus-
wirkung i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eingeordnet werden, weil es um
Auswirkungen auf ein Fachmarktzentrum und nicht auf einen zentralen Versorgungsbereich
geht. Die ,Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Betriebs” wird nicht wesentlich

® BBE Handelsberatung (2015): Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Thomas Philipps Sonderpos-
tenmarktes am Standort Kupferhammerweg 9 in der Stadt Eberswalde. Stand Mai 2015.
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beeintréchtigt, wenn es zu diesen Umsatzverlagerungen kommt. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in den Nachbargemeinden sind somit ebenfalls
auszuschlieBen.

Da fir den in Rede stehenden Sonderpostenmarkt die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauN-
VO widerlegt werden konnte, ergab sich, dass fir den Markt keine strikte Bindung an die Fest-
setzung eines Kern- oder Sondergebiets gemaB BauNVO gilt. Somit konnte das Plangebiet,
trotz des geplanten groBflachigen Einzelhandelsvorhabens, als Gewerbegebiet gemaB § 8
BauNVO festgesetzt werden. Die Ausweisung der Flache als Gewerbegebiet entspricht dem
Ansinnen der Stadt Eberswalde, an diesem Standort insbesondere eine innenstadtvertragliche
gewerbliche Nutzung auBerhalb der Handelsbranche, zu erbffnen.

Fir das zeichnerisch festgesetzte Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO wurden die zulassigen
gewerblichen Nutzungen durch textliche Festsetzungen klargestellt und zum Teil eingeschrankt,
um die dargelegten Ziele zu erreichen:

e FEinzelhandelsbetriebe wurden als allgemein unzuldssig erklart; wobei Tankstellenshops
in Verbindung mit einem Tankstellenbetrieb hiervon ausgenommen sind.

e Ausnahmsweise zulassig sind an den Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von
ansassigen Gewerbebetrieben (sog. Annex-Handel).

e Weiterhin von der weitreichenden Beschrankung ausgenommen sind Einzelhandelsbe-
triebe mit dem Kernsortiment ,Restposten aller Art“. Diese kénnen auch als groBflachige
Betriebe mit mehr als 1.200 m? zulassiger Geschossflache ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie sich nach Art, Lage und Umfang auf die Ziele der Raumordnung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht oder nur unwesentlich auswirken
kénnen.

Da das geplante Gewerbegebiet inmitten der Stadt Eberswalde liegt und zum Teil von Wohn-
nutzung in Mischgebieten umgeben ist, war es notwendig, Betriebe, die stérende Immissionen
verursachen, auszuschlieBen. Zu diesem Zweck wurde die textliche Festsetzung TF 1 Abs. 2
getroffen. Mithilfe des Abstandserlasses des Landes Nordrhein-Westfalen werden bestimmte
emissionsreiche Betriebsarten im Baugebiet fur unzulassig erklart.

Die bauliche Ausnutzung des Gewerbegebiets wird durch Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung begrenzt, die vorwiegend am Bestand und an der umgebenden 6értlichen Bebau-
ungsstruktur orientiert sind. Auch die festgesetzte zuldssige Uberschreitung der GRZ fir
Stellplatze und Zufahrten auf eine GRZ bis 0,95 ist an den tatsachlichen Verhaltnissen auf dem
Grundstlck orientiert. Ausgleichend zu diesem hohen VersiegelungsmaB wurde das Grund-
stlick bereits in der Vergangenheit in den Randbereichen eingegriint, woran festgehalten wird.
Die festgesetzte Geschossflachenzahl und Héhe der baulichen Anlagen sind ebenfalls am Be-
stand orientiert.

Eine Uberschreitung der zulassigen Héhen der baulichen Anlagen wird fiir Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energien sowie fUr technisch erforderliche Einrichtungen ermdglicht. Auch die
Hohe des bestehenden Werbepylons wurde bei der Hohenfestsetzung berlcksichtigt - aller-
dings nicht in vollem Umfang, da der vorhandene Pylon zuriickgebaut werden soll. Ein klnftiger

Seite 63



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 402/1 ,Kupferhammerweg 9“ der Stadt Eberswalde

Pylon soll nur noch halb so hoch sein; maximal 15m. Zusatzlich zur H6henbegrenzung des
Werbepylons wurden Festsetzungen zu Werbeanlagen im Allgemeinen getroffen. Derartige
Anlagen sollen an diesem innerstadtischen Standort nicht uneingeschrankt zulassig sein und
daher nur die im Plangebiet ansassigen Betriebe bewerben. Zudem wurden weitere Einschran-
kungen bzgl. der baulichen Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen. Damit wird das Er-
scheinungsbild aufgewertet.

Um eine spatere bauliche Umgestaltung auf dem Grundstiick zu ermdéglichen und keine starre
Gebéaudekubatur vorzugeben, die einer sinnvollen Nutzung des Gewerbegrundstiicks entge-
genstehen kdnnte, wurde ein groBzlgiges Baufenster festgesetzt. Damit ware es méglich, das
Grundstick baulich vollkommen umzugestalten - was aktuell jedoch nicht geplant ist. Das zur
Nachnutzung vorgesehene Bestandsgebaude bewegt sich ebenfalls innerhalb des festgesetz-
ten Baufensters.

Far einen GroBteil der Flachen auBerhalb des Baufensters wurden grinordnerische Festset-
zungen getroffen, um ein Mindestmaf an Begrinung zu gewahrleisten und die bereits vorhan-
denen Grinanlagen zu schitzen. Zusétzlich wurde festgesetzt, dass die Stellplatzanlagen mit
Baumen zu begriinen sind. Die Anzahl der Baumpflanzungen steht im Verhaltnis zu den vor-
handenen Stellplatzen. Um sicherzustellen, dass der zuklnftige Eigentimer des Grundstlcks
moglichst geeignete Pflanzen fir die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen wahlt,
wurde eine Pflanzliste mit empfehlendem Charakter in den Bebauungsplan aufgenommen.

SchlieBlich wurden Hinweise ohne Normcharakter zu den gesetzlichen Regelungen des beson-
deren Artenschutzes und der Berlcksichtigung elektromagnetischer Felder in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Diese Hinweise dienen in erster Linie der Information zukinftiger
Bauherren. Zuletzt wird auf den bestehenden stadtebaulichen Vertrag hingewiesen, in dem alle
Nebenpflichten des Vorhabentragers geregelt sind.

Die Begriindung aller getroffenen Festsetzungen erfolgte fiir jede Festsetzung einzeln. Dabei
wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhange hingewiesen und der Abwéagungspro-
zess dokumentiert. AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass es sich im vorliegenden Fall um
die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplans handelt. Trotzdem ein einzelnes privates Vor-
haben den Planungsanlass gab, wurde auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans bewusst verzichtet, um kinftige Plandnderungen zu vermeiden.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, weil er
die Anwendungsvoraussetzungen erflllt. Da im vorliegenden Fall die Zulassigkeit eines groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebs vorbereitet wurde, ergab sich bei der Prifung der Anwen-
dungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB die Notwendigkeit,
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren. Diese
Pflicht konnte aus Nr. 18.8 in Verbindung mit Nrn. 18.6.2 der Anlage 1 Spalte 2 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung abgeleitet werden, wonach beim Bau von — wie hier —
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ab einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m2 eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach MaBgabe von § 3c Satz 1 UVPG vorzunehmen ist.
Die Vorprifung kam zum Ergebnis, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 402/1
~Kupferhammerweg 9“ keine relevanten Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Dokumen-
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tation der Vorprifung des Einzelfalls ist dem Kapitel 3.1 der vorliegenden Begriindung zum Be-
bauungsplan zu entnehmen.

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB entfiel zwar die Pflicht
zur Erstellung eines férmlichen Umweltberichts, dennoch wurden die relevanten Umweltbelange
erhoben, bewertet und in die Abwagungsentscheidung einbezogen.

Im Hinblick auf das Verfahren ermdglicht § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB es weiterhin, den rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde im Wege der Berichtigung an die Fest-
setzungen des Bebauungsplans anzupassen. Davon wurde hier Gebrauch gemacht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde war das Plangebet bislang als
Sonderbauflache ,GroBflachiger Einzelhandel” dargestellt. Mit der Berichtigung sollen die mit
diesem B-Plan lberplanten Flachen im Flachennutzungsplan kinftig als gewerbliche Bauflache
dargestellt werden. Das suddstlich angrenzende Flurstick 40, welches im rickwartigen Teil fur
Stellplatze des Baumarktes genutzt wird, soll aufgrund des dort im vorderen Bereich vorhande-
nen Wohnhauses als gemischte Bauflache ausgewiesen werden. Zusatzlich werden die mit der
Berichtigung ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen mit dem Planzeichen 15.6. PlanZV
,Umgrenzung fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* gemaB § 5 Abs. 2
Nr. 6 BauGB versehen. Damit wird auf der Ebene des FNPs darauf hingewiesen, dass bei der
Entwicklung dieser gewerblichen Bauflache darauf zu achten ist, dass keine stérenden Emissi-
onen auf benachbarte schutzwirdige Nutzungen einwirken. Dies dient insbesondere dem
Schutz der angrenzenden sensiblen Wohnnutzung.

Im Rahmen des B-Plan-Aufstellungsverfahrens wurde lediglich ein einstufiges Beteiligungsver-
fahren durchgefthrt. Damit wurde von der Méglichkeit, die § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB bietet, Gebrauch gemacht und auf die Durchfihrung einer frihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit verzich-
tet. GemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde der Offentlichkeit im Vorfeld der &ffentlichen
Auslegung aber die Méglichkeit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten zu lassen und sich zur Planung zu
auBern.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
22.10.2015 bis einschlieBlich 24.11.2015 durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans statt. Seitens der Offentlichkeit gingen jedoch keine Stellungnahmen ein.

Die Behdérden und sonstigen Trager 6éffentlicher Belange wurden parallel angeschrieben, um sie
Uber die 6ffentliche Auslegung zu informieren und um eine Stellungnahme zu bitten. Nach Aus-
wertung der Stellungnahmen aus der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange geméB § 4 Abs. 2 BauGB und aus eigener Sachkenntnis war es
lediglich erforderlich, die Begriindung in einzelnen Sachpunkten zu ergénzen. Auch der auf der
Planurkunde aufgebrachte Hinweis ohne Normcharakter 2 ,Berucksichtigung elekiromagneti-
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scher Felder“ wurde redaktionell ergénzt. Materielle Anderungen an der Planurkunde oder den
textlichen Festsetzungen waren nicht erforderlich.

Zwei Anregungen aus der férmlichen Beteiligung, wurde nach Abwagung jedoch nicht oder

nicht in vollem Umfang Folge geleistet. Diese sind im Folgenden tabellarisch wiedergegeben:

Name der Behérde bzw.
des Beteiligten und Ge-
genstand des Hinweises

Abwagungsvorschlag

Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung GL 5

Die GL regte an, eine Ver-
kaufsflachenobergrenze flr
zentrenrelevante Sortimente
in dem Bebauungsplan
textlich festzusetzen. Diese
sollte sich auf maximal 2.500
m2 belaufen.

Der Hinweis der Behdérde, eine maximale Verkaufsflachenobergrenze
fir zentrenrelevante Sortimente von 2.500 m? festzusetzen, wurde aus
den folgenden Grinden als nicht geeignet sowie fir nicht erforderlich
angesehen und daher nicht aufgegriffen:

GemaB TF 1 Abs. 1 Buchstabe a) sind Einzelhandelsbetriebe grund-
satzlich im Plangebiet unzuldssig. Davon ausgenommen werden ledig-
lich der sog. Annex-Handel und Tankstellenshops. Solche Angebote
sind regelmaBig nicht groBflachig, daher besteht kein Erfordernis zur
Regelung der Verkaufsflachen.

Weiterhin wird eine Ausnahmeregelung fir Restepostenladen erdffnet.
Ein solcher Betrieb ist nur im Wege der Einzelfallprifung ausnahms-
weise zulassungsfahig. Voraussetzung ist, dass sich der Betrieb nach
Art, Lage und Umfang auf die Ziele der Raumordnung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht oder nur unwesentlich
auswirken kann. Damit wird die zulassige Verkaufsflache unmittelbar
begrenzt. Eine exakte Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufs-
flache wirde dem Ergebnis der Einzelfallprufung ggf. sogar vorausgrei-
fen, indem mdglicherweise Anspriche auf die
VerkaufsflachengroBe vom Antragssteller geltend gemacht werden.
Das ist nicht erwiinscht. Ein jedes Vorhaben soll individuell betrachtet
werden. Zudem wird der im Zeitpunkt der B-Planaufstellung in Rede
stehende Restepostenmarkt auf seiner maximal angestrebten Gesamt-
Verkaufsflache von 2.500 m2 nicht nur zentrenrelevante Sortimente
anbieten; die zentrenrelevanten Angebote beschrédnken sich auf etwa
% der Verkaufsflache. Das bestatigt den Ansatz der Regelung, ein
jedes Vorhaben individuell prifen zu kdnnen.

maximale

SchlieBlich bestehen auch Bedenken gegen die rechtliche Zulassigkeit
der angeregten textlich festzusetzenden Verkaufsflachenobergrenze
fir zentrenrelevante Sortimente. Eine vorhabenunabhangige maximale
Verkaufsflachenobergrenze ist nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts unzulédssig, weil damit ein so genanntes ,Wind-
hundrennen” ausgelést werden kdnnte.

Landkreis Barnim, Untere
Wasserbehérde (UWB)

Die untere Wasserbehérde
regte an, die in der Begrin-

Die Anregung wurde aus den folgenden Griinden nicht aufgegriffen:
Grundsatzlich besteht durch § 54 BbgWG bereits eine gesetzliche
Regelung Uber die Versickerungspflichten. Die Festsetzung der Versi-
ckerungspflicht im B-Plan ist eine ,Kann-Bestimmung®“.
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dung beschriebene Versicke- | Eine textliche Festsetzung zur Niederschlagsversickerung auf dem
rung des Niederschlags- Baugrundstiick ist im vorliegenden Fall entbehrlich.

wassers durch textliche Fir den leerstehenden Baumarkt gibt es eine funktionierende und ge-

Festsetzung verbindlich vor- | nepmigte Niederschlagsentwasserung. Sofern durch die Nutzungsan-
zuschreiben. derung und Umbauten Anderungen in der Niederschlagsentwésserung
notwendig werden, sind im Bauantragsverfahren die Art und Weise der
Anderungen zu priifen. Im Kupferhammerweg befindet sich eine &ffent-
liche Regenwasserleitung, die auch ggf. der Niederschlagsentwasse-
rung dienen kann.

Nach der férmlichen Beteiligung bestand kein Anlass, den Entwurf des Bebauungsplans mate-
riell zu &ndern. Damit konnte die Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan vorbereitet wer-
den. Der Satzungsbeschluss bestéatigt die Abwagung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert wor-
den ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéandert
worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBL.1/10, [Nr. 39]).

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geandert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) geandert wor-
den ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Ab-
satz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geéndert worden ist.

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010
(GVBIL. 1/10, [Nr. 28]).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215).

Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Pro-
grammen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prufung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.1/02, [Nr. 07], S.62) zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39]).
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Anlage I: Berichtigung des Flachennutzungsplans (zur Ubernahme
in die Verfahrensakte des FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde ist wie folgt zu berichtigen:

des BB Nr. 402/1 ,,Kupferhammerweg 9“

Flachennutzungsplan i.d.F. vom 24.04.2014 nach der Berichtigung
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Anlage ll:  Abstandsliste 2007 des Abstandserlasses NRW
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Immissionsschutz in der Bauleitplanung
Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten
und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung
und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame
Abstande (Abstandserlass)

www.umwelt.nrw.de



21 Anhang 1

2.1 Abstandsliste 2007

Abstandsliste 2007

(4. BImSchV: 15.07.2006)

Abstands- Abstandinm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung) ¥
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

1 1.1(1) Kraftwerke mit Feuerungsanlagen fiir den Ein-
| 1.500 satz von Brennstoffen, soweit die Feuerungs-
warmeleistung 900 MW Ubersteigt (#)

2 1.11(1) Anlagen zur Trockendestillation z. B. Kokereien
und Gaswerke

3 3.2 a) Integrierte Huttenwerke, Anlagen zur Gewin-
nung von Roheisen und zur unmittelbaren Wei-
terverarbeitung zu Rohstahl in Stahlwerken,
einschl. StranggieBanlagen

4 4.4 (1) Mineral6lraffinerien (#)

1) Die Anlagenbezeichnungen stimmen nicht immer mit denen der 4. BImSchV tberein, denn sie enthélt in manchen Fallen Oberbegriffe und/
oder zusammenfassende Anlagenbezeichnungen, die hinsichtlich des Genehmigungserfordernisses zusammengehéren, in ihrer Auswirkung i.
S. des Abstandserlasses aber als selbststandige Anlagenarten zu sehen sind oder immissionsschutz- und planungsrechtlich ohne Bedeutung
sind. Insofern konnte die Systematik der 4. BImSchV und auch die Einteilung nach Leistungskriterien nicht immer eingehalten werden. Abstands

bestimmend ist aber - unabh&ngig von dem Genehmigungserfordernis - die Betriebsart, wie sie in der Abstandsliste beschrieben ist.
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf

Nummer (Spalte)

der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

1.000

(€)1

10

11

12

13

14

1.14 (1)

2.14 (2)

3.1(1)

3.2(1)b)

3.3()

3.15(2)

3.18 (1)

4.1
c), p)

4.1
g)

4.1
h)

(€

@

@

Anlagen zur Vergasung oder Verfllissigung von
Kohle oder bitumindsem Schiefer

Anlagen zur Herstellung von Formstickenunter
Verwendung von Zement oder anderen Binde-
mitteln durch Stampfen, Schocken, Rutteln
oder Vibrieren mit einer Produktionsleistung
von 1t oder mehr je Stunde im Freien (¥)

(s. auch Ifd. Nr. 90)

Anlagen zum Résten, Schmelzen oder Sintern
von Erzen

Anlagen zur Herstellung oder zum Erschmelzen
von Roheisen oder Stahl mit einer Schmelzleis-
tung von 2,5 Tonnen oder mehr je Stunde ein-
schl. StranggieBBen (¥)

(s. auch Ifd. Nrn. 27 und 46)

Anlagen zur Herstellung von Nichteisenrohme-
tallen aus Erzen, Konzentraten oder sekundéaren
Rohstoffen einschl. Aluminiumhutten (#)

Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von
Behéltern aus Metall im Freien (z. B. Contai-
ner) (*)

(s. auch Ifd. Nr. 96)

Anlagen zur Herstellung oder Reparaturvon
Schiffskoérpern oder -sektiotionen ausMetall im
Freien (*)(s. auch Ifd. Nr. 97)

Anlagen zur fabrikmé&Bigen Herstellung von
schwefelhaltigen Kohlenwasserstoffen oder
vonNichtmetallen, Metalloxidenoder sonstigen
anorganischen Verbindungen (#)

Anlagen zur Herstellung von metallorganischen
Verbindungen durch chemische Umwandlung
in industriellem Umfang (#)

Anlagen zur fabrikmaBigen Herstellung von
Chemiefasern (s. auch Ifd. Nr. 50) (#)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
I 1.000 15 4.1 (1) Anlagen zur Herstellung von Gasen wie Ammo-
) niak, Chlor und Chlorwasserstoff, Fluor und Flu-
orwasserstoff, Kohlenstoffoxiden, Schwefel-
verbindungen, Stickstoffoxiden, Wasserstoff,
Schwefeldioxid, Phosgen (#)
16 4.1 (1) Anlagen zur Herstellung von Ausgangsstoffen
r) fur Pflanzenschutzmittel und von Bioziden (#)
17 4.1 (1) Anlagen zur Herstellung von Grundarzneimit-
S) teln durch chemische Umwandlung (Wirkstoffe
fur Arzneimittel) (#)
18 6.3 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Holzspanplatten,
Holzfaserplatten, oder Holzfasermatten
19 7.12 (1) Anlagen zur Beseitigung, Verwertung, Samm-
lung oder Lagerung von Tierkdrpern oder tie-
rischen Abféllen, ausgenommen Kleintierkre-
matorien (s. auch Ifd. Nr. 200)
20 10.15 (1+2) Offene Prufstande fur oder mit
a) Verbrennungsmotoren mit einer Feuerungs-
warmeleistung ab insgesamt 300 Kilowatt,
b) Gasturbinen oder Triebwerken
(s. auch Ifd. Nr. 101)
21 10.16 (2) Offene Prufstande fur oder mit Luftschrauben
(s. auch Ifd. Nr. 101)
22 - Anlagen zur Herstellung von Eisen- oder Stahl-

baukonstruktionen im Freien (¥)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
11} 700 23 1.1(1) Kraftwerke und Feuerungsanlagen fur den Ein-
satz von Brennstoffen, soweit die Feuerungs-
warmeleistung mehr als 150 MW bis max. 900
MW betragt, auch Biomassekraftwerke (#)
24 1.12 (1) Anlagen zur Destillation oder Weiterverarbei-
tung von Teer oder Teererzeugnissen (#)
25 2.3(1) Anlagen zur Herstellung von Zementklinker
oder Zementen
26 2.4 (1+2) Anlagen zum Brennen von Bauxit, Dolomit,
Gips, Kalkstein, Kieselgur, Magnesit, Quarzit
oder von Ton zu Schamotte
27 3.2(1)b) Elektro-Stahlwerke; Anlagen zur Stahlerzeu-
gung mit Lichtbogenofen unter 50 t Gesamt-
abstichgewicht (¥*)
(s. auch Ifd. Nrn. 8 und 46)
28 3.24 (1) Automobil- u. Motorradfabriken, Fabriken zur
Herstellung von Verbrennungsmotoren (*)
29 41 (1) Anlagen zur fabrikmaBigen Herstellung von
a), d), e) Kohlenwasserstoffen einschl. stickstoff- oder
phosphorhaltige Kohlenwasserstoffe (#)
30 41 (1) Anlagen zur fabrikméaBigen Herstellung von
f) halogenhaltigen Kohlenwasserstoffen (#)
31 4.1 (1) Anlagen zur fabrikmaBigen Herstellung von
m), n), 0) Sauren, Basen, Salzen (#)
32 41 (1) Anlagen zur fabrikméaBigen Herstellung von
q) phosphor-, stickstoff- oder kaliumhaltigen
Dingemitteln (#)
33 4.6 (1) Anlagen zur Herstellung von Ruf3 (#)
34 8.8 (1) Anlagenzur physikalischund/oder chemischen
8.10 (1) Behandlung von Abféallen mit einer Durchsatz-
leistung von 50 Tonnen Einsatzstoffen oder
mehr je Tag (s. auch Ifd. Nr. 71)
35 - Aufbereitungsanlagen fur schmelzflissige
Schlacke (z. B. Hochofenschlacke)
36 - Freizeitparks mit Nachtbetrieb (*)

(s. auch Ifd. Nr. 160)
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf

Nummer (Spalte)

der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

500

37

38

39

40

41

42

43

44

45

@

8.2
a) und b)

1.8 (2)

1.9 (2)

1.10 (1)

2.8 (1+2)

2.11 (1)

2.13(2)

2.15 (1)

3.6(1+2)

@

Kraftwerke, Heizkraftwerke und Heizwerke mit
Feuerungsanlagen fir den Einsatz von Brenn-
stoffen, soweit die Feuerungswéarmeleistung
50 MW bis 150 MW betragt, auch Biomasse-
kraftwerke (#)

Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf,
Warmwasser, Prozesswarme oder erhitztem
Abgas durch den Einsatz von Abfallhélzern
ohne Holzschutzmittel oder Beschichtungen
von halogenorganischen Verbindungen mit
einer Feuerungswarmeleistung von 50 Mega-
watt oder mehr

Elektroumspannanlagen mit einer Oberspan-
nung von 220 kV oder mehr einschlieBlich der
Schaltfelder, ausgenommen eingehauste Elek-
troumspannanlagen (¥)

Anlagen zum Mahlen oder Trocknen von Kohle

Anlagen zum Brikettieren von Braun- oder
Steinkohle

Anlagen zur Herstellung von Glas oder Glasfa-
sern auch soweit aus Altglas hergestellt

Anlagen zum Schmelzen mineralischer Stoffe
einschlieBlich Anlagen zur Herstellung von
Mineralfasern

Anlagen zur Herstellung von Beton, Mortel
oder StraBenbaustoffen unter Verwendung
von Zement (¥)

Anlagen zur Herstellung oder zum Schmelzen
von Mischungen aus Bitumen oder Teer mit
Mineralstoffen einschlieBlich Aufbereitungs-
anlagen fur bitumindse StraBenbaustoffe und
Teersplittanlagen mit einer Produktionsleis-
tung von 200 t oder mehr je Stunde

(s. auch Ifd. Nr. 91)

Anlagen zum Walzen von Stahl (Warmwalzen)
und Metallen, ausgenommen Anlagen zum
Walzen von Kaltband mit einer Bandbreite bis
650 mm (¥*)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
v 500 46 3.2 (1) b) Anlagen zur Stahlerzeugung mit Induktions-
3.7(Q) ofen, Eisen-, Temper- oder StahlgieRereien mit
einer Produktionsleistung von 20 t oder mehr
Gussteile je Tag
(s.auch Ifd. Nrn. 8 und 27)

47 311(1+2) Schmiede-, Hammer- oder Fallwerke (¥)

48 3.16 (1) Anlagen zur Herstellung von warmgefertigten
nahtlosen oder geschweiRten Rohren aus Stahl
™

49 4.1 (1) Anlagen zur fabrikméaBigen Herstellung von

b) sauerstoffhaltigen Kohlenwasserstoffen (#)

50 4.1 (1) Anlagen zur fabrikméaBigen Herstellung von

h) Basiskunststoffen (Kunstharzen, Polymeren,
Fasern auf Zellstoffbasis)
(s. auch Ifd. Nr. 14) (#)
51 4.1 (1) Anlagen zur fabrikméBigen Herstellung von
i) synthetischen Kautschuken (#)
52 41 (1) Anlagen zur Herstellung von Farbstoffen und
)] Pigmenten sowie von Ausgangsstoffen fur Far-
ben und Anstrichmittel (#)

53 4.5(2) Anlagen zur Herstellung von Schmierstoffen
wie Schmierole, Schmierfette, Metallbearbei-
tungsole (#)

54 4.7 (1) Anlagen zur Herstellung von Kohlenstoff (Hart-
brandkohle) oder Elektrographit durch Bren-
nen oder Graphitieren (#)

55 4.8 (2) Anlagen zum Destillieren von flichtigen orga-
nischen Verbindungen mit einer Durchsatzleis-
tung von 3 t oder mehr je Stunde (#)

(s. auch Ifd. Nr. 105)
56 5.1(1) Anlagen zur Behandlung von Oberflachen von

Stoffen, Gegenstéanden oder Erzeugnissen ein-
schlieBlich der dazugehoérigen Trocknungs-
anlagen unter Verwendung von organischen
Lésungsmitteln mit einem Verbrauch an orga-
nischen Lésungsmitteln von 150 Kilogramm
oder mehr je Stunde oder von 200 Tonnen oder
mehr je Jahr
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf

Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

500

57

58

59

60

61

62

63

64

5.2 (1)

5.5 (2)

5.8 (2)

7.3
a) und b)

7.9 (1)

7.11 (1)

7.15 (1)

7.19 (1+2)

(1+2)

Anlagen zum Beschichten, Impragnieren,
Kaschieren, Lackieren oder Tranken von Gegen-
standen, Glas- oder Mineralfasern oder bahnen-
oder tafelférmigen Materialien einschlieBlich
der zugehorigen Trocknungsanlagen mit Kunst-
harzen, soweit die Menge dieser Harze 25 Kilo-
gramm oder mehr je Stunde betragt

Anlagen zum Isolieren von Dréhten unter Ver-
wendung von phenol- oder kresolhaltigen
Drahtlacken

Anlagen zur Herstellung von Gegenstanden
unter Verwendung von Amino- oder Phenol-
plasten mittels Warmebehandlung, soweit die
Menge der Ausgangsstoffe 10 kg oder mehr je
Stunde betragt

Anlagen zur Erzeugung von Speisefetten aus
tierischen Rohstoffen oder zum Schmelzen
von tierischen Fetten, ausgenommen Anlagen
zur Verarbeitung von selbst gewonnenen tier-
ischen Fetten zu Speisefetten in Fleische-
reien mit einer Leistung bis zu 200 Kilogramm
Speisefett je Woche

Anlagen zur Herstellung von Futter- oder
Dungemitteln oder technischen Fetten aus den
Schlachtnebenprodukten Knochen, Tierhaare,
Federn, Horner, Klauen oder Blut

Anlagen zum Lagern unbehandelter Knochen,

ausgenommen Anlagen fur selbstgewonnene

Knochen in

- Fleischereien, indenen je Woche weniger als 4
000 kg Fleisch verarbeitet werden, und

- Anlagen, die nicht durch Ifd. Nr. 115 erfasst
werden

Kottrocknungsanlagen

Anlagen zur Herstellung von Sauerkraut mit
einer Produktionsleistung von 10 Tonnen oder
mehr Sauerkraut je Tag als Vierteljahresdurch-
schnittswert
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf
Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

v

500

65

66

67

68

69

70

71

72

7.21(1)

7.23 (1+2)

7.24 (1)

8.1(1) a)

8.3 (1+2)

8.5 (1+2)

8.8 )
8.10 (2)

8.9 (1) a)+b)

8.9(2)a)

Muhlen fur Nahrungs- oder Futtermittel mit
einer Produktionsleistung von 300 Tonnen
Fertigerzeugnissen oder mehr je Tag als Vier-
teljahresdurchschnittswert

(s. auch Ifd. Nr. 193)

Anlagen zur Erzeugung von Olen oder Fetten
aus pflanzlichen Rohstoffen mit einer Produk-
tionsleistung von 1 Tonne Fertigerzeugnisse
oder mehr je Tag als Vierteljahresdurch-
schnittswert

Anlagen zur Herstellung oder Raffination von
Zucker unter Verwendung von Zuckerriiben
oder Rohzucker

Anlagen zur Beseitigung oder Verwertung fester,
flissiger oder gasférmiger Abfalle mit brennba-
ren Bestandteilen durch thermische Verfahren

Anlagen zur thermischen Aufbereitung von
Stahlwerksstauben fur die Gewinnung von
Metallen oder Metallverbindungen im Drehrohr
oder in einer Wirbelschicht

Offene Anlagen zur Erzeugung von Kompost
aus organischen Abfallen mit einer Durchsatz-
leistung von 3 000 Tonnen oder mehr Einsatz-
stoffen je Jahr (Kompostwerke)

(s. auch Ifd. Nr. 128)

Anlagen zur physikalischen und/oder chemi-
schen Behandlung von Abféllen mit einer
Durchsatzleistung von 10 Tonnen bis weni-
ger als 50 Tonnen Einsatzstoffen je Tag auch
soweit nicht genehmigungsbedurftig

(s. auch Ifd. Nr. 34)

a) Anlagen zum Zerkleinern von Schrott durch
Rotormuhlen mit einer Nennleistung des Rotor-
antriebes von 100 Kilowatt oder mehr

b) Anlagen zur zeitweiligen Lagerung von
Eisen- oder Nichteisenschrotten, einschlieB3-
lich Autowracks, mit einer Gesamtlagerfla-
che von 15 000 Quadratmeter oder mehr oder
einer Gesamtlagerkapazitat von 1 500 Tonnen
Eisen- oder Nichteisenschrotten oder mehr
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr.

klasse

Hinweis auf

Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

v 500 73

74

75

76

77

78

79

80

8.12
a) und b)

8.13 (1+2)

8.14
a) und b)

8.15
a) und b)

9.11(2)

(1+2)

(1+2)

(1+2)

Offene Anlagen zur zeitweiligen Lagerung von
Abfallen mit einer Aufnahmekapazitét von 10
Tonnen oder mehr je Tag oder einer Gesamtla-
gerkapazitat von 100 Tonnen oder mehr

Offene Anlagen zur zeitweiligen Lagerung von
Schlammen mit einer Aufnahmekapazitat von
10 Tonnen oder mehr je Tag oder einer Gesamt-
lagerkapazitat von 150 Tonnen oder mehr

Offene Anlagen zum Lagern von Abfallen soweit
indiesen Anlagen Abfélle vor deren Beseitigung
oder Verwertung jeweils Uber einen Zeitraum
von mehr als einem Jahr gelagert werden

Offene Anlagen zum Umschlagen von Abfallen
mit einer Leistung von 100 Tonnen oder mehr
je Tag, ausgenommen Anlagen zum Umschla-
gen von Erdaushub oder von Gestein, das bei
der Gewinnung oder Aufbereitung von Boden-
schatzen anfallt

Offene oder unvollstandig geschlossene Anla-
gen zum Be- oder Entladen von Schuttgu-
tern, die im trockenen Zustand stauben kon-
nen, soweit 400 Tonnen Schuttguter oder mehr
je Tag bewegt werden; dies gilt auch fur saiso-
nal genutzte Getreideannahmestellen. Anlagen
zum Be- oder Entladen von Erdaushub oder von
Gestein, das bei der Gewinnung oder Aufberei-
tung von Bodenschédtzen anfallt, sind ausge-
nommen

Abwasserbehandlungsanlagen fur mehr als
100 000 EW
(s. auch Ifd. Nr. 143)

Oberirdische Deponien (¥)

Autokinos (*)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
\') 300 81 1.2 (2) Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf,
a) bis c) Warmwasser, Prozesswarme oder erhitztem
Abgas durch den Einsatz von festen, flissigen
oder gasféormigen Brennstoffen mit einer Feu-
erungswarmeleistung von 20 MW bis weniger
als 50 MW in einer Verbrennungseinrichtung
einschlieBlich zugehoriger Dampfkessel, aus-
genommen Notstromaggregate
82 14 (1+2) Verbrennungsmotoranlagen zum Antrieb von
a) und b) Arbeitsmaschinen oder zur Erzeugung von
Strom, Dampf, Warmwasser, Prozesswarme
oder erhitztem Abgas flir den Einsatz von flis-
sigen oder gasfoérmigen Brennstoffen mit einer
Feuerungswarmeleistung von 20 MW oder
mehr,
83 1.5 (1 + 2) Gasturbinenanlagen zum Antrieb von Arbeits-
a) und b) maschinen oder zur Erzeugung von Strom (¥*)
84 113 (2) Anlagen zur Erzeugung von Generator- oder
Wassergas aus festen Brennstoffen
85 2.1(1+2) Steinbruche, in denen Sprengstoffe verwendet
werden
86 2.2 (2) Anlagen zum Brechen, Mahlen oder Klassie-
ren von naturlichem oder kuinstlichem Gestein,
ausgenommen Klassieranlagen fiir Sand oder
Kies
87 2.5(2) Anlagen zum Mahlen von Gips, Kieselgur, Mag-
nesit, Mineralfarben, Muschelschalen, Talkum,
Ton, Tuff (Trass) oder Zementklinker
88 2.7 (2) Anlagen zum Blahen von Perlite, Schiefer oder
Ton
89 2.10 (1) Anlagen zum Brennen keramischer Erzeug-

nisse, soweit der Rauminhalt der Brennanlage
4 m3 oder mehr und die Besatzdichte 300 kg
oder mehr je m3 Rauminhalt der Brennanlage
betragt
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

\') 300 90 2.14 (2) Anlagen zur Herstellung von Formsticken
unter Verwendung von Zement oder anderen
Bindemitteln durch Stampfen, Schocken, Rut-
teln oder Vibrieren mit einer Produktionsleis-
tung von 1 t oder mehr je Stunde in geschlos-
senen Hallen (*)
(s. auch Ifd. Nr. 6)

91 2.15(2) Anlagen zur Herstellung oder zum Schmelzen
von Mischungen aus Bitumen oder Teer mit
Mineralstoffen einschlieBlich Aufbereitungs-
anlagen fur bituminése StraBenbaustoffe und
Teersplittanlagen mit einer Produktionsleis-
tung bis weniger als 200t je Stunde
(s. auch Ifd. Nr. 44)

92 3.2 (2) Anlagen zum Erschmelzen von Stahl mit einer
3.7(2) Schmelzleistung von weniger als 2,5 t je Stunde
sowie Eisen-, Temper- oder StahlgieBereien mit
einer Produktionsleistung von 2 t bis weniger als
20 t Gussteile je Tag
(s. auch Ifd. Nr. 46)

93 3.4 (1) GieBereien fur Nichteisenmetalle oder Anla-
3.8(1) gen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur
Raffination von Nichteisenmetallen mit einer
Schmelzleistung von 4 Tonnen oder mehr je
Tag bei Blei und Cadmium oder von 20 Tonnen
oder mehr je Tag bei sonstigen Nichteisenme-
tallen
(s. auch Ifd. Nrn. 163 und 203)

94 3.5(2) Anlagen zum Abziehen der Oberflachen von
Stahl durch Flammen

95 39(1+2) Anlagen zum Aufbringen von metallischen
Schutzschichten auf Metall- oder Kunststof-
foberflachen mit Hilfe von schmelzflissigen
Badern, durch Flamm-, Plasma- oder Lichtbo-
genspritzen (¥)

96 3.15(2) Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von
Behéltern aus Metall in geschlossenen Hallen
(z. B. Dampfkessel, Container) (*)
(siehe auch Ifd. Nr. 10)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

\) 300 97 3.18(1) Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von
Schiffskérpern oder -sektionen aus Metall in
geschlossenen Hallen (¥)
(siehe auch Ifd. Nr. 11)

98 3.19(1) Anlagen zum Bau von Schienenfahrzeugen (*)

99 3.21(2) Anlagen zur Herstellung von Bleiakkumulato-
ren oder Industriebatteriezellen und sonstiger
Akkumulatoren

100 3.23(2) Anlagen zur Herstellung von Aluminium-, Eisen-
oder Magnesiumpulver oder —pasten oder von
blei- oder nickelhaltigen Pulvern oder Pasten
sowie von sonstigen Metallpulvern oder —pas-
ten (#)

101 3.25 (1) Anlagen fur den Bau und die Instandsetzung

10.15 (1+2) von Luftfahrzeugen (i.V.m. Prifstanden, s. Ifd.

10.16 (2) Nrn. 20 und 21) sowie geschlossene Motoren-
prufstdnde und geschlossene Prufstande fur
oder mit Luftschrauben

102 41 (1) Anlagen zur fabrikmaBigen Herstellung von

k) Tensiden durch chemische Umwandlung (Sei-
fen oder Waschmittel) (#)

103 4.2 (2) Anlagen, in denen Pflanzenschutz- oder Schad-
lings-bekdmpfungsmittel oder ihre Wirkstoffe
gemahlen oder maschinell gemischt, abge-
packt oder umgeflllt werden (#)

104 4.3 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Grundarzneimit-

a) und b) teln (Wirkstoffen fur Arzneimittel) unter Ver-
wendung eines biologischen Verfahrens oder
von Arzneimitteln oder Arzneimittelzwischen-
produkten im industriellen Umfang, soweit
Pflanzen behandelt oder Tierkdrper eingesetzt
werden (#)

105 4.8 (2) Anlagen zum Destillieren von fltichtigen orga-
nischen Verbindungen mit einer Durchsatzleis-
tung von 1t bis zu 3 t je Stunde (#)

(s.auch Ifd. Nr. 55)
106 4.9 (2) Anlagen zum Erschmelzen von Natur- oder

Kunstharzen mit einer Leistung von 1 t oder
mehr je Tag (#)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

\) 300 107 4.10 (1) Anlagen zur Herstellung von Anstrich- oder
Beschichtungs-stoffen (Lasuren, Firnis, Lacke,
Dispersionsfarben) oder Druckfarben unter
Ein satzvon 25t je Tag oder mehr an fltichtigen
organischen Verbindungen (#)

108 5.1 (2) Anlagen zur Behandlung von Oberflachen von
a) Stoffen, Gegenstdnden oder Erzeugnissen
einschlieBlich der zugehorigen Trocknungs-
anlagen unter Verwendung von organischen
Lésungsmitteln mit einem Verbrauch an orga-
nischen Losungsmitteln von 25 Kilogramm bis
weniger als 150 Kilogramm je Stunde oder 15
Tonnen bis weniger als 200 Tonnen je Jahr

109 51 (2) Anlagen zum Bedrucken von bahnen- oder
b) tafelférmigen Materialien mit Rotationsdruck-
maschinen einschlieBlich der zugehoérigen
Trocknungsanlagen, soweit die Farben oder
Lacke organische Losungsmittel enthalten

110 5.2 (2) Anlagen zum Beschichten, Imprégnieren, Ka-
schieren, Lackieren oder Tréanken von Gegen-
standen, Glas- oder Mineralfasern oder bahnen-
oder tafelférmigen Materialien einschlieBlich
der zugehodrigen Trocknungsanlagen mit Kunst-
harzen, soweit die Menge dieser Harze 10 Kilo-
gramm bis weniger als 25 Kilogramm je Stunde
betragt, ausgenommen Anlagen fir den Einsatz
von Pulverbeschichtungsstoffen

111 5.4 (2) Anlagen zum Trénken oder Uberziehen von
Stoffen oder Gegenstanden mit Teer, Teerol
oder heiBem Bitumen, auch Anlagen zum Tran-
ken oder Uberziehen von Kabeln mit heiBem
Bitumen

112 5.6 (2) Anlagen zur Herstellung von bahnenférmigen
Materialien auf Streichmaschinen einschlieB3-
lich der zugehorigen Trocknungsanlagen unter
Verwendung von Gemischen aus Kunststoffen
und Weichmachern oder von Gemischen aus
sonstigen Stoffen und oxidiertem Leindl

113 5.9 (2) Anlagen zur Herstellung von Reibbeldgen unter
Verwendung von Phenoplasten oder sonstigen
Kunstharzbindemitteln
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
\) 300 114 6.2 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Papier, Karton
oder Pappe, auch aus Altpapier, auch soweit
nicht genehmigungsbedurftig
115 7.2 (1+2) Anlagen zum Schlachten von Tieren mit einer
a) und b) Leistung von 500 kg Lebendgewicht Geflu-
gel oder mehr je Tag oder mehr als 4 Tonnen
Lebendgewicht sonstiger Tiere oder mehr je
Tag
116 7.4 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Fleisch- oder
a) Gemusekonserven auch soweit nicht genehmi-
gungsbedurftig
117 7.4 (1) Anlagen zur fabrikmé&Bigen Herstellung von
b) Tierfutter durch Erwarmen der Bestandteile
tierischer Herkunft
118 7.6 (2) Anlagen zum Reinigen oder zum Entschleimen
von tierischen Darmen oder Magen
119 7.8 (1) Anlagen zur Herstellung von Gelatine, Haut-
leim, Lederleim oder Knochenleim
120 713 (2) Anlagen zum Trocknen, Einsalzen, Lagern oder
Enthaaren ungegerbter Tierhdute oder Tier-
felle
121 7.14 (1+2) Anlagen zum Gerben einschlieBlich Nachger-
ben von Tierhauten oder Tierfellen sowie nicht
genehmigungsbeduirftige Lederfabriken
122 7.20 (1) Anlagen zur Herstellung von Braumalz (Mélze-
reien) mit einer Produktionsleistung von 300
Tonnen Darrmalz oder mehr je Tag als Viertel-
jahresdurchschnittswert
123 7.22 (1+2) Anlagen zur Herstellung von Hefe oder Star-
kemehlen mit einer Produktionsleistung von 1
Tonne oder mehr Hefe oder Starkemehlen je
Tag als Vierteljahresdurchschnittswert
124 7.29 (1+2) Anlagen zum Rosten oder Mahlen von Kaf-

fee oder Abpacken von gemahlenem Kaffee
mit einer Produktionsleistung von 0,5 Tonnen
gerostetem Kaffee oder mehr je Tag als Viertel-
jahresdurchschnittswert
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf

Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

300

125

126

127

128

129

130

131

132

7.30 (1+2)

7.31
a) und b)

8.4(2)

8.5 (1+2)

8.6
a) und b)

8.7 (1+2)

8.9(2)b)

8.11
a) und b)

(1+2)

(1+42)

(1+2)

Anlagen zum Résten von Kaffee - Ersatzpro-
dukten, Getreide, Kakaobohnen oder Nus-
sen mit einer Produktionsleistung von 1 Tonne
gerdsteten Erzeugnissen oder mehr je Tag als
Vierteljahresdurchschnittswert

Anlagen zur Herstellung von StBwaren oder
Sirup, zur Herstellung von Lakritz, zur Herstel-
lung von Kakaomasse aus Rohkakao, sowie
zur thermischen Veredelung von Kakao- oder
Schokoladenmasse auch soweit nicht geneh-
migungsbedurftig

Sortieranlagen fur Hausmdall mit einer Durch-
satzleistung von 10 Tonnen Einsatzstoffen
oder mehr je Tag

Geschlossene Anlagen zur Erzeugung von Kom-
post aus organischen Abfallen mit einer Durch-
satzleistung von 3 000 Tonnen oder mehr Ein-
satzstoffen je Jahr
(s.auch Ifd. Nr. 70)

Geschlossene Anlagen zur biologischen
Behandlung von Abfallen auch soweit nicht
genehmigungsbedurftig

Anlagen zur Behandlung von verunreinigtem
Boden durch biologische Verfahren, Entgasen,
Strippen oder Waschen mit einem Einsatzvon1
Tonne verunreinigtem Boden oder mehr je Tag

Anlagen zur zeitweiligen Lagerung von Eisen-
oder Nichteisenschrotten, einschlie3lich Auto-
wracks, mit einer Gesamtlagerflache von 1
000 Quadratmeter bis weniger als 15000 Qua-
dratmeter oder einer Gesamtlagerkapazitat
von 100 Tonnen bis weniger als 1 500 Tonnen
Eisen- oder Nichteisenschrotten

Anlagen zur sonstigen Behandlung von Abfal-
len mit einer Durchsatzleistung von 1 Tonne
oder mehr je Tag
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

\) 300 133 8.15 (1+2) Geschlossene Anlagen zum Umschlagen von
Abfallen mit einer Leistung von 100 Tonnen
a) und b) oder mehr je Tag, ausgenommen Anlagen zum

Umschlagen von Erdaushub oder von Gestein,
das bei der Gewinnung oder Aufbereitung von
Bodenschéatzen anfallt

134 9.1(1+2) Anlagen, die der Lagerung und Abftllung von
brennbaren Gasen in Behaltern mit einem Fas-
sungsvermoégen von 3 Tonnen oder mehr die-
nen, ausgenommen Erdgasrdéhrenspeicher,
sowie Anlagen zum Lagern von brennbaren
Gasen oder Erzeugnissen, die brennbare Gase
z.B. als Treibmittel oder Brenngas enthalten,
soweit es sich um Einzelbehéltnisse mit einem
Volumen von jeweils nicht mehr als 1 000
Kubikzentimeter handelt (*) (#)

135 9.2 (1+2) Anlagen, die der Lagerung und Umfullung von
brennbaren Flussigkeiten in Behaltern mit
einem Fassungsvermégen von 5 000 Tonnen
oder mehr dienen (¥) (#)

136 9.36 (2) Anlagen zur Lagerung von Gulle mit einem Fas-
sungsvermogen von 2 500 Kubikmetern oder
mehr

137 9.37 (1) Anlagen, die der Lagerung von chemischen

Erzeugnissen von 25 000 Tonnen oder mehr
dienen (*) (#)

138 10.7 (1+2) Anlagen zum Vulkanisieren von Natur- oder

Synthesekautschuk unter Verwendung von

Schwefel oder Schwefelverbindungen, ausge-

nommen Anlagen, in denen

—weniger als 50 Kilogramm Kautschuk je
Stunde verarbeitet werden oder

—ausschlieBlich vorvulkanisierter Kautschuk
eingesetzt wird

(s.auch Ifd. Nr. 221)

139 10.17 (2) Offene Anlagen mit schalltechnisch optimier-
ten gasbetriebenen Karts, die an 5 Tagen oder
mehr je Jahr der Ausibung des Motorsports
dienen (Kart-Bahnen)
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf
Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

300

140

141

142

143

144

145

146

147

148

149

150

151

152

153

10.21(2)

10.23 (2)

10.25 (2)

Anlagen zur Innenreinigung von Eisenbahn-
kesselwagen, StraBentankfahrzeugen, Tank-
schiffen oder Tankcontainern sowie Anlagen
zur automatischen Reinigung von Fassern ein-
schlieBlich zugehdériger Aufarbeitungsanlagen,
soweit die Behalter von organischen Stoffen
gereinigt werden

Anlagen zur Textilveredlung durch Sengen,
Thermofixieren, Thermoisolieren, Beschichten,
Impréagnieren oder Appretieren, einschlie3-
lich der zugehdorigen Trocknungsanlagen, auch

soweit nicht genehmigungsbedurftig

Kélteanlagen mit einem Gesamtinhalt an Kélte-
mitteln von 3t Ammoniak oder mehr (*) (#)

Abwasserbehandlungsanlagen bis einschl.
100 000 EW
(s. auch Ifd. Nr. 78)

Oberirdische Deponien fur Inert- und Mineral-
stoffe

Sage-, Furnier- oder Schalwerke (¥*)

Anlagen zur Gewinnung oder Aufbereitung von
Sand, Bims, Kies, Ton oder Lehm

Anlagen zur Herstellung von Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen oder Faserzementplatten

unter Dampfuberdruck

Anlagen zur Herstellung von Bauelementen
oder in Serien gefertigten Holzbauten

Emaillieranlagen
Presswerke (*)

Anlagen zur Herstellung von Eisen- oder Stahl-
baukonstruktionen in geschlossenen Hallen (*)

Stab- oder Drahtziehereien (*)

Schwermaschinenbau
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
\) 300 154 Anlagen zur Herstellung von Wellpappe (¥*)
155 - Auslieferungslager fur Tiefkihlkost (*)
156 - Margarine oder Kunstspeisefettfabriken
157 - Betriebshofe fur StraBenbahnen (*)
158 - Betriebshofe der Mullabfuhr oder der StraBen-
dienste (*)
159 - Speditionen aller Art sowie Betriebe zum
Umschlag groBerer Glutermengen (¥*)
160 - Freizeitparks ohne Nachtbetrieb (¥*)

(s.auch Ifd. Nr. 36)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Vi 200 161 2.9 (2) Anlagen zum Sé&urepolieren oder Mattatzen
von Glas oder Glaswaren unter Verwendung
von Flussséure

162 2.10 (2) Anlagen zum Brennen keramischer Erzeugnisse,
soweit der Rauminhalt der Brennanlage 4 m3
oder mehr oder die Besatzdichte mehr als 100
kg/m3 und weniger als 300 kg /m3 Rauminhalt
der Brennanlage betrégt, ausgenommen elek-
trisch beheizte Brennofen, die diskontinuierlich
und ohne Abluftfihrung betrieben werden

163 3.4(2) Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur
Raffination von Nichteisenmetallen mit einer
Schmelzleistung von 0,5 Tonnen bis weniger
als 4 Tonnen je Tag bei Blei und Cadmium oder
von 2 Tonnen bis weniger als 20 Tonnen je Tag
bei sonstigen Nichteisenmetallen (auch soweit
durchbesondere Wahlemissionsarmer Schmelz-
aggregate nicht genehmigungsbedurftig)
(s. auch Ifd. Nr. 93 und 203)

164 3.8(2) GieBereien fur Nichteisenmetalle soweit 0,5
Tonnen bis weniger als 4 Tonnen je Tag bei Blei
und Cadmium oder von 2 Tonnen bis weniger
als 20 Tonnen je Tag bei sonstigen Nichteisen-
metallen abgegossen werden

165 3.10 (1+2) Anlagen zur Oberflachenbehandlung von
Metallen oder Kunststoffen durch ein elektro-
lytisches oder chemisches Verfahren zur Ober-
flachenbehandlung von Metallen durch Beizen
oder Brennen unter Verwendung von Fluss-
oder Salpetersaure (#)

166 5.7 (2) Anlagen zur Verarbeitung von flissigen unge-
sattigten Polyesterharzen mit Styrol-Zusatz
a) und b) oder flussigen Epoxidharzen mit Aminen zu

Formmassen, Formteilen oder Fertigerzeug-
nissen, soweit keine geschlossenen Werkzeuge
(Formen) verwendet werden, fur einen Harz-
verbrauch von 500 kg oder mehr je Woche, z.
B. Bootsbau, Fahrzeugbau oder Behalterbau
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Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf
Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

Vi

200

167

168

169

170

171

172

173

5.10 (2)

5.11(2)

7.5 (2)

7.20 (2)

7.27 (1+2)

7.28 (1+2)

7.32 (1+2)

Anlagen zur Herstellung von kulnstlichen
Schleifscheiben,-kérpern, -papieren oder -gewe-
ben unter Verwendung organischer Binde- oder
Lésungsmittel

Anlagen zur Herstellung von Polyurethanform-
teilen, Bauteilen unter Verwendung von Poly-
urethan, Polyurethanblécken in Kastenformen
oder zum Ausschaumen von Hohlraumen mit
Polyurethan, soweit die Menge der Ausgangs-
stoffe 200 kg oder mehr je Stunde betragt

Anlagen zum Rauchern von Fleisch- oder

Fischwaren mit einer Produktionsleistung von

weniger als 75 Tonnen gerducherten Waren je

Tag, ausgenommen

— Anlagen in Gaststatten,

— Rauchereien mit einer Raucherleistung von
weniger als 1 Tonne Fleisch- oder Fischwaren
je Woche und

- Anlagen, bei denen mindestens 90 % der

Abgase konstruktionsbedingt der Anlage wie-

der zugefthrt werden

Anlagen zum Trocknen von Braumalz (Malzdar-
ren) mit einer Produktionsleistung von weniger
als 300 Tonnen Darrmalz je Tag als Vierteljah-
resdurchschnittswert

Brauereien mit einem Aussto3 von 200 Hek-
toliter Bier oder mehr je Tag als Vierteljahres-
durchschnittswert und (Melasse-) Brenne-
reien

Anlagen zur Herstellung von Speisewlrzen aus
tierischen oder pflanzlichen Stoffen unter Ver-
wendung von Sauren

Anlagen zur Behandlung oder Verarbeitung von
Milch sowie Anlagen mit Spruhtrocknern zum
Trocknen von Milch, Erzeugnissen aus Milch
oder von Milchbestandteilen, soweit 5 Ton-
nen Milch oder mehr je Tag als Jahresdurch-
schnittswert eingesetzt werden



41 Anhang 1

Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

200 174 7.33(2) Anlagen zum Befeuchten von Tabak unter
Zufuhrung von Warme, oder Aromatisieren
oder Trocknen von fermentiertem Tabak

175 8.1(1)b) Verbrennungsmotoranlagen fir den Einsatz
von Altél oder Deponiegas mit einer Feuerungs-
warmeleistung von 1 Megawatt oder mehr

176 8.12 (1+2) Geschlossene Anlagen zur zeitweiligen Lage-
a) und b) rung von Abfallen, mit einer Aufnahmekapazi-
tat von 10 Tonnen oder mehr je Tag oder einer
Gesamtlagerkapazitat von 100 Tonnen oder
mehr

177 8.13 (1+2) Geschlossene Anlagen zur zeitweiligen Lage-
rung von Schlammen mit einer Aufnahmeka-
pazitat von 10 Tonnen oder mehr je Tag oder
einer Gesamtlagerkapazitat von 150 Tonnen

oder mehr
178 8.14 (1+2) Geschlossene Anlagen zum Lagern von Abfal-
a) und b) len, soweit in diesen Anlagen Abfalle vor deren

Beseitigung oder Verwertung jeweils Gber einen
Zeitraum von mehr als einem Jahr gelagert wer-
den

179 10.8 (2) Anlagen zur Herstellung von Bautenschutz-,
Reinigungs- oder Holzschutzmitteln sowie
von Klebemitteln, ausgenommen Anlagen, in
denen diese Mittel ausschlieBlich unter Ver-
wendung von Wasser als Verdinnungsmittel
hergestellt werden, auch soweit nicht geneh-
migungsbedurftig

180 10.10 (1 ) AnlagenzurVorbehandlung>10t/d (Waschen,
10.10 (2 ) Bleichen, Mercerisieren) oder zum Farben ab 2
a) und b) t/d von Fasern oder Textilien auch unter Ver-

wendung von Chlor oder Chlorverbindungen
oder von Farbebeschleunigern einschlieBlich
der Spannrahmenanlagen

181 - Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln,
Nieten, Muttern, Schrauben, Kugeln, Nadeln
oder ahnlichen metallischen Normteilen durch
Druckumformen auf Automaten sowie Auto-
matendrehereien (¥)
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
Vi 200 182 - Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten naht-
losen oder geschweif3ten Rohren aus Stahl (*)

183 - Anlagen zum automatischen Sortieren, Rei-
nigen, Abflllen oder Verpacken von Flaschen
aus Glas mit einer Leistung von 2500 Flaschen
oder mehr je Stunde (*)

184 - Maschinenfabriken oder Héartereien

185 - Pressereien oder Stanzereien (*)

186 - Schrottplatze bis weniger als 1000 m2 Gesamt-
lagerflache

187 - Anlagen zur Herstellung von Kabeln

188 - Anlagen zur Herstellung von Mébeln, Kisten und
Paletten aus Holz und sonstigen Holzwaren

189 - Zimmereien (¥)

190 - Lackierereien mit einem Ldsungsmitteldurch-
satz bis weniger als 25 kg/h (z.B. Lohnlackie-
rereien)

191 - Fleischzerlegebetriebe ohne Verarbeitung

192 - Anlagen zum Trocknen von Getreide oder
Tabak unter Einsatz von Geblasen (*)

193 - Muhlen fur Nahrungs- oder Futtermittel mit
einer Produktionsleistung von 100 Tonnen bis
weniger als 300 Tonnen Fertigerzeugnissen je
Tag als Vierteljahresdurchschnittswert
(s. auch Ifd. Nr. 65)

194 - Brotfabriken oder Fabriken zur Herstellung von
Dauerbackwaren

195 - Milchverwertungsanlagen  ohne  Trocken-
milcherzeugung

196 - Autobusunternehmen, auch des 6ffentlichen

Personennahverkehrs (*)
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Anhang 1

Abstands-

klasse

Abstand inm

Lfd. Nr.

Hinweis auf
Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)

197

198

199

Anlagen zum Be- oder Entladen von Schuttgl-
tern bei Getreideannahmestellen, soweit weni-
ger als 400 t Schuttguter je Tag bewegt wer-
den kdnnen

Anlagen zur Herstellung von Anstrich- oder
Beschichtungs-stoffen (Lasuren, Firnis, Lacke,
Dispersionsfarben) oder Druckfarben unter
Einsatz von bis zu 25 t je Tag an fluchtigen
organischen Verbindungen

Kart-Anlagen sowie Modellsportanlagen in
geschlossenen Hallen



44 Anhang 1
Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV
Vil 100 200 712 (1) Kleintierkrematorien
(s. auch Ifd. Nr. 19)
201 8.1 (2) Verbrennungsmotoranlagen fur den Einsatz
b) von Altél oder Deponiegas mit einer Feuerungs-
warmeleistung bis weniger als 1 Megawatt
202 8.9 (2) Anlagen zur Behandlung von Altautos mit einer
c) Durchsatzleistung von 5 Altautos oder mehr je
Woche
203 - Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder
zur Raffination von Nichteisenmetallen
(s.auch Ifd. Nrn. 93 und 163)
204 - Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten
(Kantinendienste, Catering-Betriebe)
205 - Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien
oder Schleifereien
206 - Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen
ohne Verwendung von Phenolharzen
207 - Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, ins-
besondere zur Beseitigung von Unfallschdden
208 - Tischlereien oder Schreinereien
209 - Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen
Hallen
210 - Steinsagereien, -schleifereien oder -poliere-
reien
211 - Tapetenfabriken, die nicht durch Ifd. Nrn. 108
und 109 erfasst werden
212 - Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Kof-
fern oder Taschen sowie Handschuhmache-
reien oder Schuhfabriken
213 - Anlagen zur Herstellung von ReiBspinnstoffen,
Industriewatte oder Putzwolle
214 - Spinnereien oder Webereien
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Abstands- Abstand inm Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer Spalte)
der 4. BImSchV
Vil 100 215 - Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung
von Textilien
216 - GroBwaschereien oder gro3e chemische Reini-
gungsanlagen
217 - Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der
sonstigen elektronischen oder feinmechani-
schen Industrie
218 - Bauhofe
219 - Anlagen zur Kraftfahrzeugliiberwachung
220 - Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten
221 - Anlagen zur Runderneuerung von Reifen,

soweit weniger als 50 kg je Stunde Kautschuk
eingesetzt werden
(s. auch Ifd. Nr. 138)
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