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GR GEN

Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortslage Finowfurt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ergénzungsfliche Gewerbepark” wird durch folgende
Mutzungen begrenzt:

— im Neorden durch Hausgérien

— im Osten durch den Gewerbepark

— im Siiden durch die BundesstraBe 167

— im Westen durch eine Tankstelle, Wiesen und Hausgérten.

Das gesamte Plangebiet umfalit eine Groe von ca. 4,5 ha.

1.2 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gem&s § 2 Abs. 1 BauGB wurde vom Hauptausschuft der
Gemeinde am 19.11.1992 beschlossen und mit tiffentlicher Bekanntmachung verbffentlicht.

Die fiir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde wurde gemaR § 246 a Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 3 BauZVO mit Schreiben vom 09.03.1993
beteiligt.

Die von der Planung berlhrten Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 08.06.1893
zur Abgabe einer Stellungnahme gebeten worden.

GemdR § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Offenlegungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig
durchgefiihrl, Die Tréger &ffentlicher Belange sind darauf hingewiesen worden und haben eine
Ausfertigung des Bebauungsplan-Entwurfes erhalten.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch &ffentliche Auslage des
Vorentwurfes vom 21.04.93 bis 04.05.93 durchgefihrt.



In der Sitzung der Gemeindevertreter-Versammlung vom 28.04.93 wurden die Inhalte und stadte-
baulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes mit integrietem Griinordnungsplan dffentlich bera-
ten und zur Offenlage beschlossen.

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes mit integrierter Griinordnungsplanung
erfolgt vom 26.05.93 bis einschliellich 28,0693,

Die Auslegung wurde &ffentlich bekanntgemacht.
Die Abwégung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die BeschluBfassung des Be-
bauungsplanes als Satzung gemaR § 10 BauGB erfolgte in der Gemeindevertreter-Versammiung
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1.3 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind im einzelnen:

— das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. 12. 1986 in Verbindung mit den Uberlei-
tungsbestimmungen des § 246 a aus Anlal der Herstellung der Einheit Deutschlands,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. 1, 1990,

- die Planzeichenverordnung (PlanZVQ) in der Fassung vom 18, 12, 1890 und

- das Bundesnaturschulzgesetz in Verbindung mit dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz.
G DE NUNG

Auf Grund der tiefgreifenden politischen und strukturellen Verdnderungen steht die Gemeindever-

treter-Versammiung Finowfurt in der Verantwortung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen filr

anstehende Investitionsprojekte zu schaffen und gleichzeiti eine optimale stidiebauliche

Gesamtentwicklung des Ories sicherzustellen.

Die Entwicklung im Umland von Berlin war fiir einen Zeitraum von 40 Jahren durch die politischen
Rahmenbedingungen derartig einseitig geprégt, dal jetzt ein enormer Nachholbedarf besteht.
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Gerade im Hinblick auf die wachsende MNachfrage und den deutlichen Investitionsdruck besteht die
Gefahr einer ungeordneten stédtebaulichen Entwicklung, der durch diesen Bebauungsplan ent-
gegengewirkl werden soll.

Mit dem Planungsrecht des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir einen kurzfristigen
Baubeginn umfangreicher Investitionsvorhaben geschaffen, die Infrastrukiurausstattung ver-
bessert und die Wirtschafiskraft des Ortes durch Arbeitsplatzsicherung bzw. -herstellung gestarkt
werden. Daneben soll aber auch dem erkennbaren Bedarf an Wohnbauflichen Rechnung

getragen werden.

Der Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde Finowfurt befindet sich im Aufstellungsverfahren.
Der vorliegende Entwurf sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet vor,
Der Bebauungsplan-Entwurf sieht ein allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet vor. Auf Grund
der Lage am Orsrand ist die wvorgesehene Ausweisung als Mischgebiet stédtebaulich
vertréaglicher.

Da sich der Flachennutzungsplan ebenfalls noch in der Aufstellung befindet, handelt es sich um
ein sogenanntes Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB. Im (brigen werden die besonderen
Regelungen aus den Uberleitungsbestimmungen des § 246 a BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 2
geltend gemachl, nach denen ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, erglinzt und aufgehoben
werden kann, bevor der Fléchennutzungsplan aufgestellt ist.

Die ziigige Ansiedlung von Gewerbe- und Wohnfléchen, wie sie in dem jetzt vorliegenden Be-
bauungsplan konkretisiert wurde, ist wesentliche stadtebauliche und wirtschaftsstrukturelle Ziel-
setzung der Flachennutzungsplanung.

4. INTEGRATION DES GRUNORDNUNGSPLANES

Zum Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes
sowie des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) zu beachten.

Auch gemal § 1 (5) Nr. 7 BauGB sind die Belange des Maturschutzes und der Landschaftspflege
bei der Aufstellung der Bebauungspldne zu beriicksichligen.

Die im weiteren in § 1 (6) BauGB geforderle Abwagung zwischen Gffentlichen und privaten
Belangen sowie den Belangen von Naturschutz und Landschafispflege erfordert eine gewisse
Abwagungsgrundlage. Diese Grundlage kann ein Grinordnungsplan gem. § 7 BbgNatSchG sein.



Aufgabe des Griinordnungsplanes ist es, die Auswirkungen der geplanten baulichen MaBnahmen
auf den Naturhaushalt aufzuzeigen und landespflegerische Malinahmen zu erarbeiten, die ge-
eignet sind, negative Auswirkungen auf den Maturhaushalt zu minimieren. Wo Eingriffe nicht zu
vermeiden sind, werden durch den Grilnordnungsplan mégliche KompensationsmaBnahmen
aufgezeigt und vorbereitet, die letztlich in den Bebauungsplan integriert wurden.

4.1 Natiirliche Grundlagen und Realnutzung (siehe auch Bestandsanalyse im Anhang)

Das Planungsgebiet befindet sich im Eberswalder Urstromtal, das im MNorden durch die
Uckermé&rkische Hochflache und im Siden durch die Barnim-Hochfldche abgegrenzt ist.

Geologie und Morphologie dieses GroRraumes sind stark glazigen geprégt. Die machtigen
Geschiebemergelkomplexe der begrenzenden Hochflichen heben sich deutlich von der flachen
FluBlandschaft des Urstromiales ab. Das Urstromtal diente wéhrend der Weichselkaltzeit den
Schmelzwéssern als AbfluBbahn in Richtung Westen, wobei der urspriinglich zusammenh&ngende
Geschiebemergelkomplex stark ausgerdumt wurde, z. T, sogar die Erosion die liegenden terlifren
Schichten erreichte.

Entsprechend dieser geologischen Genese des Grofiraumes treten im Planungsgebiet selbst jetzt
vorwiegend Schmelzwassersande unterschiedlicher Kirnigkeit auf. Diese pleistozénen Sedimente
kiinnen sehr méchtig lagern und bilden den Hauplgrundwasserleiter. Oberflichennah werden sie
von Sand-Braunpodsolerden dberlagert, stellenweise auch von anmoorig bis torfigen Sedimenten
des Holozéns infolge der zahlreichen Uberschwemmungen bzw. natlrlichen FluBlaufénderungen.

MNach makroskopischem Befund ist das anstehende Sediment fiir eine schadlose Versickerung
geeignet,

Aus ingenieurgeoiogischer Sichi erscheint das Baugeldnde zunéchst als relativ unproblematisch,
es soliten aber doch vor Baubeginn Probebohrungen und detaillierte Begutachtungen durchgefiihr
werden, da mit Staundsseanschnitten und plastisch reagierenden Linsen pelitischer Sedimente
gerechnet werden muf.

Klimatisch ist die Umgebung dem stark maritim beeinfluBten Binnentiefland zuzuordnen. Jahres-
niederschidge von durchschnittlich 500 bis 550 mm sowie durchschnittliche Temperaturen von 18-
19°C im Juli und 0 bis -1°C prégen das Markoklima.



Auf Grund der vorliegenden klimatialen und bodenkundlichen Vorgaben ist die potentiell natirliche
Vegetation als Birken-Stieleichen- bzw. Stieleichen-Buchenwald zu bestimmen.

Die Realnutzung des gesamten Planungsgebietes stellt sich einheitlich als spontanbegriinte ehe-
malige Ackerfliche dar. Meben der Quecke, die flichendeckend auftritt, sind nur einzelne
Allerweltsarten der Ackerunkréuter vorhanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind lediglich 2 Laubb8dume und ein Obstbaum am Nordwestrand
des Gebietes vorhanden. Es fehlen jegliche weitere Biotop- oder Biotopvernetzungsstrukturen.

4.2  Beurteilung der Funktionen des Naturhaushaltes

Ausgehend von der ehemals intensiven ackerbaulichen Nutzung bzw. den derzeitigen Real-
nutzungsstrukturen weist das Planungsgebiet nur sehr geringe Bedeutung fiir Natur und Land-
schaft sowie die Erholungsnutzung auf., Zudem gehen von der an drei Seiten vorhandenen baw.
entstehenden Bebauung sowie der Bundessirale z. T. erhebliche Vorbelastungen aus. Auch sied-
lungsklimatisch ist die Flache von nur geringer Bedeutung. Lediglich die Bodenfunklion und die
Uersfckerungsleistﬁng als Funktion fiir die Grundwasserneubildung sind als wichtige wenig ein-
geschrénkte Parameter hervorzuheben,

4.3 Entwicklungsziele des Naturschutzes und der schafts i ic araus
[ nde Konfli vior

Entsprechend der zuvor gegebenen Beurteilung gilt es vorrangig, Eingriffe in die Bodenfunktion zu
minimieren und Festsetzungen zu treffen, die die Oberflichenversiegelung durch Bebauung und
ErschlieBungsmalnahmen begrenzen. Weiterhin sind Festsetzungen zu treffen, um die
klimatischen Funktionen des Gebietes zu sichern.

Hinsichtlich der Biotopfunktionen und MaBnahmen, die eine Mindestgliederung der Landschaft und
Vernetzung von Biotopstandorten sicherstellen, sind im wesentlichen AufbaumaBnahmen zu
treffen. Die vorhandenen Landschafts- und Biotopstrukluren sind nicht besonders schutzbediirftig.
Die drei im Gebiet vorhandenen Baume werden erhalten und gem. § 9 Nr. 25 BauGB dargestellt.

Wesentliche Konflikte hinsichtlich der landespflegerischen Zielsetzungen entstehen durch die nicht
weiter zu minimierende Oberflachenversiegelung und Beeintrdchtigung der Bodenfunktion durch
Uberbauung.



Um die Eingriffswirkung der geplanten baulichen MaBnahmen zu begrenzen und die zuvor ge-

nannten Zielsetzungen fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft zu erreichen, werden

folgende baurechtlichen Festsetzungen getroffen:

Um die Versiegelungswirkung der Bebauung und der Verkehrs- und Mebenflichen zu
begrenzen, werden eingeschossige Dachflichen (mit flachen oder flach geneiglem Dach)
begriint, Stellpldtze dirfen nur mit versickerungsféhigen Materialien befestigl werden,

Weiterhin soll mit der Versickerung bzw. oberflichigen Ableitung des Regenwassers won
Dachflichen die Grundwassemeubildungsrate weitgehend erhalten werden.

Um das Landschafisbild aufzuwerten, die Bebauung in die umgebende Landschaft
einzubinden und diese besser zu gliedern, sind zahlreiche Festsetzungen zu Anpflanzungen
von Badumen getroffen worden:

innerhalb nicht Uberbauter Grundstlicksfldchen ist je 300 m® ein Laubbaum zu pflanzen,

- randlich festgesetzte private Griinflichen sind zu 50 % zusammenh&ngend mit Laubge-
hélzen zu bepflanzen,

- entlang der dffentlichen und privaten ErschlieBungsstralen missen im Abstand von 15 m
Laubb&ume angepflanzt werden,

- auf Parkplétzen ist je 6 Stellplétze ein Laubbaum anzupflanzen.

Die zuvor aufgefilhrten Pflanzbindungen, die weiterhin vorgesehenen MaBnahmen zur
Fassadenbegriinung (25 % fensterlose Fassaden werden begriint) sowie die Festsetzung von
Mindestgriinflichen und begriinten Dachfldichen sichern ein positives Siedlungsklima mit
umfangreichen beschatteten Fldchen sowie eine groBe Blattfliche zur Staubfilterung,
Larmddmmung und zur Anfeuchtung der Luft.

Durch die rdumliche Zuordnung der Bepflanzungen sowie die vorgegebene Auswahlliste
landschaftsgerechter, einheimischer Laubgehiilze kann das Biotopangebot im Planungsgebiet
verbessert und ein Mindestgeriist filr die Biotopvernetzung getroffen werden.



5. Die angrenzenden Biume im Randgebiet des Planbereiches sind im Wurzel-, Stamm- und
Kronenbereich zu schitzen. Im Traufbereich dirfen keine Baumaterialien gelagert werden. Die
Baumscheiben der Biume auf den Stellplétzen sind mit niedrigen Stauden oder Strduchern zu
bepflanzen.

6, Die Befestigung von Stellpldtzen erfolgt durch breitfugig verlegtes kleinformatiges Pflaster aus
Natursteinen oder Beton (Fugenbreite 2 cm) oder wassergebundenes mineralisches Material.

Fiir den unvermeidbaren und nicht weiter minimierbaren Eingriff in den Naturhaushalt (Ober-
flachenversiegelung, verminderte Kaltluftbildung) kénnen mit den o. g. MaBnahmen ausreichende
KompensationsmaBnahmen baurechtlich festgesetzt werden.

Somit ist sichergestellt, dai den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen vorbereitete
KompensationsmaBnahmen in entsprechendem Mal entgegenstehen.

5.  VERKEHRSKONZEPT UND ERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgl dber die Stralle des Gewerbeparkes. Der Gewerbepark ist durch
Einmiindung an die B 167 erschlossen, ein Ausbau als Kreuzung ist geplant.

ie_Ableitun utz- und Oberflichenwasser erfolgt im Trennsystem. Damit wird gewéhr-
leistet, dal} die durch die Oberflichenversiegelung ablaufenden unverschmutzten Oberflichen-
wasser zur Wiederverwendung und Versickerung innerhalb des Geltungsbereiches zurlickgehalten
werden kéinnen.

Der Anschluf an die Leitungssysteme fir Trinkwasser-, Abwasser- und Oberflichenabwasser-
ableitung des benachbarten Gewerbegebiets ist moglich.

B. FESTSE AUUNGSPLANES

Fir den sidlichen Teil des Planungsgebietes ist ein Mischgebiet vorgesehen. Die zulfissigen
Nutzungswerte entsprechen mit einer GRZ (Grundfidchenzahl) von 0,6 den zuldssigen Ansétzen
der Baunutzungsverordnung, die GFZ (GeschoBflidchenzahl) von 1,0 liegt unter den zuldssigen
Ansétzen der Baunutzungsverordnung. Der Nordteil des Planungsgebietes wird auf Grund des
vorhandenen Wohnraumbedarfs als allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,8 vorgesehen. Fiir den ganzen Geltungsbereich sind 2 Vollgeschosse als maximale
Gescholizahl festgesetzt.



A EODENORDNUNG

Da sich alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur Zeit in der Hand eines
Investors befinden, sind besondere Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich.

Die ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsflachen werden nach Herstellung durch den Investor
kostenlos an die Gemeinde (bertragen.

Die Neuvermessung erfolgt im unmittelbaren Zusammenhang mit den Bauvorhaben und beriihrt
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht.

8. KOSTENSCHATZUNG

Fiir die ErschlieBung des Gesamigebietes des Bebauungsplanes sind von der Gemeinde nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) und des Kommunalen Abgabegesetzes (KAG)
folgende ErschlieBungsmaBnahmen durchzufihren:

1. gemdBR § 127 Abs. 2 BauGB

1.1 die dffentlichen zum Anbau bestimmten Stralen, Wege und Plétze;

1.2 die Gffentlichen aus rechtlichen oder tatsfchlichen Grilnden mit Kraftfahrzeugen nicht
befahrbaren Verkehrsanlagen (z. B, FuBwege, Wohnwege),

1.3 SammelsiraBen innerhalb der Baugebiete;

Sammelstralen sind Gffentliche Straen, Wege und Plétze, die selbst nicht zum Anbau
bestimmt, aber zur ErschlieBung der Baugebiete notwendig sind;

1.4 Parkfldchen und Griinanlagen;

1.5 Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungs-
anlagen sind,

1.6 tkologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend § 8a Bundesnaturschutz-
gesetz i. V. mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz.

2. gemiB KAG

2.1 Anlagen zur Ableitung von Abwasser (Mischsystem oder Trennsystem);
2.2 \ersorgung mit Elektrizitét

2.3 Versorgung mit Gas

2.4 Versorgung mit Wérme

2.5 Versorgung mit Wasser



Dariiber hinaus werden von den zustdndigen Versorgungsunternehmen die entsprechenden Netze
und Anschliisse fiir Energie (Elektrizitdt und Gas) und Telefon sowie die Hausanschilisse fiir
Wasser und Kanalisation erstelll. Hierzu berechnen die einzelnen Unternehmen den
Grundstiickseigentimem gesonderte Baukostenzuschiisse,

Die Kosten fiir die unter Position 1 genannten MaBnahmen werden in der GréiRenordnung von ca.

geschéizt.

Im Regelfall hat die Gemeinde gem. § 129 BauGB mindestens 10 vom Hunderl des beitrags-
fahigen ErschlieBungsaufwandes (Position 1) zu tragen.

Falls die Gemeinde beabsichtigt, einen Erschliefungstréger einzuschalten, kann dieser sich gem.
§ 124 BauGB i. V. mit dem Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz gegeniiber der
Gemeinde verpflichten, die Erschliefungskosten auch ganz zu tragen. Der gemeindliche Pflicht-
anteil von 10 % entfallt in diesem Falle.

Im Hinblick auf die spétere verkehrsm#Rige Integration des Baugebietes in das Gesamisiedlungs-
gefiige werden auch entsprechende Vereinbarungen idber eine evenluelle Erweiterung des
tiffentlichen ErschlieBungssystems innerhalb des Geltungsbereichs getroffen werden, die dann in

einem spéteren Anderungsverfahren planungsrechtlich gesichert werden kénnen.
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