GEMEINDE FINOWFURT
1303 Finowfurt/Kreis Eberswalde
Bebauungsplan 02 1991

Vorbemerkung Planungsabsicht

Die Gemeinde Finowfurt liegt innerhalb des 50 km Einzugsbereiches von Berlin
direkt an der Autobahn, Abfahrt Eberswalde, die den GroBraum von Berlin mit der
Ostsee - nach Skandinavien und Stettin — verbindet. Diese gute Erreichbarkeit (nur
45 Autominuten zum Flughafen Tegel) wird zusatzlich durch die vorhandene Eisen-
bahnverbindung, den Havel/Oderkanal und die ausgebaute FernstraBe F 167 nach
Eberswalde noch unterstutzt.

Finowfurt liegt im Bereich des raumlichen Versorgungszentrums Eberswalde-Finow
(8 km), einer Stadt mit ca. 60.000 Einwohnern. Sie ist bekannt als Forschungszen-
trum der Forstwirtschaft und als groter Produzent von Hafenkrananlagen in Europa.
Wirtschaftlich bedeutend sind weiterhin das Walzstahlwerk Finow und viele mittel-
standische Industrie— und Gewerbebetriebe.

Gleichzeitig bietet die Umgebung neben historischen Bauwerken (Kloster Chorin) vor
allem landschaftlich reizvolle Erholungsgebiete am alten Finowkanal und viele
zusammenhangende FluB- und Waldlandschaften.

Auf einer Flache von ca. 25 ha ehemals landwirtschaftlich genutzter Felder bietet
sich heute die Chance durch klare Eigentumsverhaltnisse und Unterstutzung auf
allen kommunalen Ebenen in Gemeinde, Kreis und Bezirk, einen beispielgebenden
Gewerbepark zu errichten.

Direkt erschlossen durch die als Ortsumgebung angelegte BundesstraBe 167
konnen in unmittelbarer Nahe zu dem Grlnzug am alten Finow-Kanal hochwertige
Gewerbeflachen realisiert werden. Neben der rationalen internen Flachenstruktur
sind anspruchsvolle Architekturgestaltung und Okologische Einbindung heute fast
eine betriebswirtschaftliche Notwendigkeit. Durch sie werden Image der
Unternehmungen und die Arbeitsplatzqualitat mitbestimmt,  wesentliche
Voraussetzungen fur erfolgreiche InvestitionsmaBnahmen.
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AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan 02/1991 zum "Gewerbepark Finowfurt" sollen die bisherigen
nur landschaftlich genutzten Flachen ostlich der FernstraBe 167, zwischen Walz-
werkstraBe und Finowkanal gelegen, fur einen modernen Gewerbepark neu geordnet
und planungsrechtlich gesichert werden. Durch die kommunale Initiativen kénnen hier
aufgrund der klaren Eigentumsverhaltnisse doch private Investitionen wichtige Ar—
beitsplatze im gewerblichen Bereich geschaffen werden.

Der Hauptbereich des Plangebietes soll als Gewerbegebiet GE festgesetzt werden, die
Gebaude sollen grundsatzlich als Einzelbaukaérper in offener Bauweise errichtet
werden..

Als MaB fiir die bauliche Nutzung gilt dabei eine GRZ von 0,6, einer zugehorigen GFZ
von 1,0, offene Bauweise bei Il — Il Geschossen.

Als Abschirmung zu dem an der WalzwerkstraBe liegenden Wohngebiet WA,
Ausweisung mit NutzungsmaB GRZ 0,2, GFZ 0,4 nur fur Einzel- und Doppelhauser in
offener Bauweise, wird ein Mischgebiet Mi, NutzungsmaB GRZ 0,6, GFZ 1,0, offene
Bauweise bei Il - |Il Gesghossen - als Ubergangszone zwischen Gewerbe und
Wohnen festgelegt. Der Ubergang vom Gewerbegebiet GE zum Grunbereich am
Finowkanal ist ebenfalls abgestuft als Mischgebiet Ml mit GRZ 0,6 und GFZ 1,0
ausgewiesen.

Da Gewerbegebiet wird von der B 167 erschlossen mit einer zusatzlichen Anbindung
der BinnenerschlieBung zur WalzwerkstraBe. Die Vorgartenzone der
Grundstlcksflachen an den internen StraBenbegleitflachen sind gartnerisch anzulegen,
die freirdumliche Aufwertung ist durch die Anpflanzung von straBenbegleitenden
Baumen zu sichern. Die zentrale Hauptachse ist dabei durch eine zusatzliche Anlage
einer straBenraumbildenden Baumreihe betont.

Die vorhandene Vegetation am Finowkanalufer wird durch geeignete MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in einem
groBzligigen Flachenzuschnitt gesichert. Diese Schutzflachen mit Bruchwald,
Rohrichten und Seggen- und binsenreichen NaBwiesen sind in ihrer 0kologischen
Qualitat zu erhalten, vor unerwinschtem Betreten zu schitzen und von jeder Bebauung
freizuhaltend. Die Belange des Landschaftserhaltung fir die Wasser— und Uferflachen
des Kanals werden hierdurch gewahrt.

Mit diesen differenzierten Festsetzungen soll der fur diesen Gemeindebereich
aufgestellte Entwurf zum Flachennutzungsplan weiterentwickelt, die freiraumlichen
Qualitaten gesichert und in aufgelockerter Bebauung die neuen Gewerbegebaude
errichtet werden. Bei der Umsetzung der Planung wird eine abschnittsweise Bebauung
beginnend an den Flachen an der BundesstraBe verfolgt.

Der Gewerbepark wird dabei in Schritten realisiert. Entsprechend der Abstimmung
werden zunachst nur 20 ha Bauflachen fur InvestitionsmaBnahmen bebaut. Zu einem
spateren Zeitpunkt wird dann die Reserveflache der 2. Ausbaustufe fur eine Bebauung
zur Verfugung stehen.

Auswirkungen

Durch die vorgesehenen Investitionen sollen im Rahmen der Gewerbeansiedlung ca.
1000 Arbeitsplatze geschaffen werden. Dabei ist davon auszugehen, daf dies in einem
langeren Zeitraum von 2 — 4 Jahren erfolgen wird.

Die Gemeinde Finowfurt hat fur die ErschlieBungsmaBnahmen Férderungsmittel des
Landes Brandenburg beantragt, die nach Verfugbarkeit der Mittel zugig umgesetzt
werde sollen. Dies bedeutet auch die Realiserung von StraBenflachen, teilweise mit
offentlichen PKW-Einstellplatzen, die Sicherstellung der Anschlusse fur Elektro,



Kaltwasser und Abwasser einschlieBlich Entsorgungskonzept und der Kabelleitungen
fur die Medien der Post (Grundstlicksbezogene MaBBnahmen). Ein
Regenruckhaltebecken erganzt die technischen InfrastrukturmaBnahmen.

Durch den vorhandenen AutobahnanschiuB und die Verbindung uber die B 167 nach
Eberswalde ist der Standort gut erschlossen. Die direkte Anbindung ist Ubersichtlich
und sichert die ErschlieBungserfordernisse des Gewerbeparkes.

Durch die neuen Arbeitsplatze werden im gewissen Umfang auch neue Wohnungen in
Finowfurt entstehen. Bei der aktuellen Arbeitsmarksituation im weiteren Einzugsgebiet
ist jedoch zunachst davon auszugehen, daB Uberwiegend Pendler aus dem Kreisgebiet
fur die neu zu schaffenden Arbeitsplatz in Frage kommen werden. Da im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Finowfurt ausreichende Flachenreserven fur
zukunftigen Wohnungsbau vorhanden sind, kann bei wirtschaftlicher Konsolidierung
genugend Bauland fur die unterschiedlichsten Wohnanspriche angeboten werden. Da
auBBerdem der MaBnahmetrager an der WalzwerkstraBe Bauland fur Wohnungen
(Einzel- und Doppelhauser)anbietet, konnen auch sofort Wohnungsbauflachen zur
Verfugung gestellt werden.

Die Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ist im Gemeindegebiet ist
als ausreichend zu bewerten.

AusgleichsmaBnahmen

Das stadtebauliche Konzept fur den neuen Gewerbepark geht von einer weitgehenden
Schonung des Landschaftsraumes am Finowkanal aus. Durch eine Vielzahl von
freiraumlichen GestaltungsmaBnahmen werden durch das Planungskonzept ein
GroBteil der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen antizipiert. Zusatzlich sollen die fur
eine Bebauung vorgesehene Flachen grundsatzlich gartnerisch gestaltet werden
(Eingrunung, Freiflachengestaltung etc.) und im Bereich der Stra3en durch
Baumanpflanzungen zusatzlich aufgewertet werden. Die anderen Randbereiche sind
mit zusatzlichen Pflanzzonen versehen, die das gewerbliche Baugebiet gleichsam
"grin" umfassen sollen.

Trotz der vorhandenen Kompensationsflachen bleibt nach der prognostischen
Berechnung zur Eingriffsbewertung des landschaftspflegerischen Begleitplanes eine
6.000 gm groBe Eingriffsflache unausgeglichen. In Abstimmung mit dem Umweltamt
Eberswalde ist eine entsprechende ErsatzmaBnahme auBerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes durch die Gemeinde Finowfurt gegentberliegend der
FuBwegeinmindung am Finowkanal umzusetzen.

AuBerdem konnen mit der Freihaltung des gesamten Kanalufers kdnnen durch
Berucksichtigung von Belangen des Landschaftsschutzes wichtige 6kologische
Anspruche durch die vorgelegte Planung gesichert werden.



Erlduterungsbericht zur Anderung des genehmigten BBP Nr. 02/91
"Gewerbepark an der B 167 Finowfurt"

Der Bebauungsplan Nr. 02/91 sowie der Landschaftspflegerische Begleitplan wurden am 20.02.1992
durch das Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr genehmigt. Damit wurden aus
planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines modernen Gewerbeparks
geschaffen.

Seit dieser Zeit hat sich der "Gewerbepark an der B 167" kontinuierlich entwickelt.

Um die positive und geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung ohne sténdige
Ausnahmegenehmigungen auf diesem Gebiet weiterhin abzusichern, ist die Uberarbeitung des
Bebauungsplanes notwendig.

Folgende Anderungen sind eingearbeitet:

In den GE-Gebieten wird die offene Bauweise {maximale Gebaudeldnge 50 m) durch die

Baumassenzahl BMZ = 3,5 ersetzt.
Die offene Bauweise in Gewerbegebieten erschwert eine geordnete Ansiedlung von
Gewerbeeinrichtungen. Aus diesem Grund wird diese durch die BMZ
ersetzt.

Die beiden Ml-Gebiete stdlich des Gewerbegebietes, Flurstiicke 331/43, 331/46, 331/47 und 331/48,
wetden zu einem Ml-Gebiet zusammengefafit.
Die beiden Mi-Gebiete im Nordosten des Gewerbeparks, stdlich der Privatgrundstticke an der
WalzwerkstraRe, Flursticke 331/28 - 31, werden zu einem Ml-Gebiet zusammengefafit.

Die jeweiligen Ml-Gebiete liegen dicht beieinander. Um die Entwicklung der Gebiete in

ihrer Gesamtheit betrachten zu kdnnen, werden sie zu jeweils einem Gebiet zusammengefalit.

Um den Zusammenhang mit dem stdlichen Mi-Gebietes herzustellen, werden die Flurstlicke 331/40-42
des GE-Gebietes in MI-Gebiet mit den Festsetzungen GRZ 0,6; GFZ 1,0; lll; O umgewandelt.
Durch die Errichtung des Alten- und Pflegeheimes in diesem Bereich mul hier die Gescholzahl
erhoht werden. Die technischen Ablaufe bedingen eine Konzentration auf engem Raum.
Eine weitlaufige Bebauung zugunsten geringerer Geschossigkeit ist unékonomisch und nicht
DIN-gerecht.

Zur weiteren geordneten Entwicklung der einzelnen Gebiete des Gewerbeparks, zur Vermeidung
unnétiger Ausnahmeregelungen und unter Beriicksichtigung der angrenzenden Gebiete werden
folgende zusatzliche Textfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

- MI-Gebiete:

1. abweichende offene Bauweise
Abweichend von den Festsetzungen des § 22 Abs. 2 BauNVO darf die Gebaudelange 60 m

nicht Gberschreiten.

2. Ausnahmsweise sind in Abweichung von § 2 Abs. 4 BbgBO Dachgeschosse dann als
Vollgeschosse zuldssig, wenn bei Einhaltung aller Uibrigen Festsetzungen die Firsthéhe des
Gebaudes bei zulassiger ll-geschossigkeit 12 m tber Gehweg und

bei zulassiger lll-geschossigkeit 14 m lber Gehweg nicht liberschreitet.

3. Im nordwestlichen Mischgebiet, begrenhzt durch Briickenstra®e, Parkstrale und Finowfurter
Ring sind ausschlieRlich die eingetragenen Gebaude, Stellplatze und Garagen zuldssig.
Anlagen zur Spielplatz- und Wohnparkgestaltung sind zulassig.

- WA-Gebiete:

Im nordwestlichen WA-Gebiet, Am Heideufer, (aulder Flurstuck 333) ist die Zufahrt nur tber die
Anliegerstrafte zulassig.

Die vorgegebene Bauflucht der Gebdude ist einzuhalten.

Garagen sind nur wie im Bebauungsplan vorgegeben zuldssig.

Die Anlagen des Spielplatzes sind zulassig.



- GE-Gebiete:

Im Grenzbereich GE zu WA (westlicher Teil des Gewerbeparks) sind nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zulassig.

Der Larmpegel in den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten darf tags 55 dB(A) und nachts
45 dB(A) nicht Gberschreiten. Sich ansiedelnde Betriebe haben ggf. entsprechende Matnahmen
vorzusehen.

Nicht zulassig sind Tankstellen.

Bei Neubebauung und Umnutzung des Gewerbe- und Mischgebietes sind die Gebadude derart
anzuordnen, daf} keine Beeintrachtigung der Wohnverhéltnisse im allgemeinen Wohngebiet
(WA) und im Mischgebiet (Ml) durch ungehinderte Schallausbreitung eintritt.

- Griinordnerische Festlegimgen:
1. Begriinte Flachen sind zu erhalten.

2. Ausnahmsweise darf der straflenbegleitende Griinstreifen von 5 m auf 2 m reduziert
werden, wenn die dadurch entfallende begriinte Flache innerhalb des Grundstiickes an anderer
Stelle ausgeglichen wird.

Ist dies nicht moglich, ist der Ausgleich in Abstimmung mit der Gemeinde auf einem anderen
Grundstick vorzunehmen. Der wertmaRige Umfang dieser Ausgleichsmalinahmen muf3 dann
mindestens das 1,5fache der in Anspruch genommenen Grinflache betragen und bei
Einreichen des Bauantrages nachgewiesen werden.

Gleichzeitig mit dieser rﬂpderung erfolgt die Aktualisierung des Planes in der Art, daR bisher
beschlossene einfache Anderungen in den Plan eingearbeitet werden. Diese sind jedoch nicht
Bestandteil der jetzigen Anderung und damit nicht Bestandteil der Offenlage.

Hierzu gehoren folgende Beschlisse:

1.

Beschliuft H 163-92 vom 15.10.1992
GRZ fur das Flursttck 331/75 wird van 0,6 auf 0,8 erhéht (Bebauung Grofthandel Schaper).

Beschlulz H 184/92 vom 17.11.1992

StrafBenfiihrung siidlich der WA-Gebiete entfallt (ehemalige StralRenfithrung zwischen den privaten
Grundstiicken Walzwerkstrale und der Bebauung Haspel u. OSEAG, sowie zwischen
Universalbau und Vorschulze).

Beschludy GV 156/23/93 vom 06.09.1993

H 224-93 vom 13.07.1993
In den noérdlichen MI-Gebieten wird die offene in geschlossene Bauweise umgewandelt (Bebauung
Universalbau, Haspel und OSEAG).

Beschluk GV 36/7/94 vom 21.09.94
Umwandlung StichstraRRe Flurstiick 331/41 in Gewerbeflache (Flache DRK - Altenpflegeheim).



