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Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 112 "Nahversorgungszentrum Nord" hier: Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass wihrend der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB i. V.m. § 4 a BauGB keine Stellungnahmen abgegeben wurden. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass wahrend der Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafB § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, jeweils i. V. m. § 4a BauGB, Stellungnahmen ein-
gegangen sind. Uber den Sachverhalt aller im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen,
ersichtlich in der Anlage 1, wird entschieden. Der Abwagungsvorschlag der Verwaltung wird
durch Beschluss zum Protokoll der Abwadgung.

Der Bebauungsplan Nr. 112 "Nahversorgungszentrum Nord" fiir das Gebiet der Flurstiicke
354 der Flur 83; 2 teilweise, 6 teilweise, 4/8, 422 und 477 der Flur 95; Gemarkung Fiirsten-
walde/Spree, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B) wird auf der Grundlage der §§ 3 und 28 Abs. 2 Ziff. 9 Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBL. | S. 286), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019
(GVBL.I/19, [Nr. 38]), und § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) ), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), als Satzung beschlossen. Die Begriindung wird gebil-
ligt.

Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 31.01.2019 beschlossen, die rechtver-
bindlichen Bebauungsplédne Nr. 61 ,,Verbrauchermarkt Trebuser StraRe* in der Fassung der 1. Ande-
rung und Nr. 84 ,Nahversorgung an der Ernst-Thdlmann-StraBBe® einzeln oder gemeinsam zu an-

dern.




Anlass dafiir sind geplante bauliche Anderungen der Anlieferzone und der Lagerflichen des beste-
henden Lebensmittelmarktes sowie die Erweiterung der Verkaufsfliche des Marktes. Zur Nachnut-
zung des leerstehenden Einzelhandelsobjektes auf dem Grundstiick Ernst-Thdlmann-Strafe 117
sind Ansiedlungen eines Drogeriemarktes, eines Einzelhandelsbetriebs fiir den zoologischen Bedarf
und lebende Tiere (Zoofachmarkt) und eines Sanitdtshandels (inklusive Werkstatt) vorgesehen.

Der Biirgermeister hat nach Priifung entschieden, die beiden Bebauungsplane gemeinsam durch die
Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes zu dndern. Dieser hat die Nummer 112 und die Bezeich-
nung ,,Nahversorgungszentrum Nord“ erhalten.

Plangebiet

Das ca. 2 ha grof3e Plangebiet befindet sich in Fiirstenwalde Nord und umfasst wesentliche Teile
des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Fiirstenwalde/Spree festgelegten zentralen
Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Fiirstenwalde Nord“. Es wird begrenzt im Norden
durch die nordliche Grundstiicksgrenze der Ernst-Grube-StraBBe. Im Osten verlduft die Geltungsbe-
reichsgrenze mittig auf der Ernst-Thalmann-Strafie unter Aussparung eines Grundstiicks mit einem
Blumenladen. Im Siiden bildet die nérdliche Grundstiicksgrenze der ehemaligen Rietsch-Miihle die
Grenze. Im Westen verlduft die Geltungsbereichsgrenze mittig auf der Trebuser Strafle.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 354 der Flur 83; 2 teilweise, 6 teilweise, 4/8, 422 und
477 der Flur 95; Gemarkung Fiirstenwalde/Spree.

Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll Baurecht fiir die Verkaufsflachenerweiterung des
bestehenden Lebensmittelmarktes sowie die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsvorhaben geschaf-
fen werden. Neben den oben benannten, kurzfristig zur Umsetzung beabsichtigten Einzelhandels-
vorhaben wurden zur Vermeidung kiinftiger B-Plan-Anderungen die im Nahversorgungszentrum
stddtebaulich vertrdglichen Verkaufsflachenspielrdume ermittelt, die planungsrechtlich abgesichert
werden sollen.

Zur mittelfristigen Qualifizierung und baulichen Verdichtung der Flachen im Sondergebiet strebt die
Stadt Fiirstenwalde/Spree fiir den siidlichen Teilbereich eine mehrgeschossige Bebauung an. Des-
halb sollen oberhalb der Verkaufsflachen des Einzelhandels standortvertragliche Nutzungen (z. B.
Biros, Dienstleistungen) oder auch Wohnen zuldssig sein.

Im Plangebiet sollen ein Sondergebiet ,,Nahversorgung” mit zwei Teilgebieten, 6ffentliche Straf’en-
verkehrsflachen, eine Flache fiir Stellpldtze und eine Flache zum Anpflanzen von Bdaumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Fiirstenwalde/Spree ist der Bereich als Sonderbauflache
fuir Einkaufszentren und grof¥flichige Handelsbetriebe dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit
aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden.

Der Biirgermeister hat nach Priifung entschieden, den Bebauungsplan im Normalverfahren nach §§
2 bis 10a Baugesetzbuch (BauGB) https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/ (Zugriff am
18.08.2020) aufzustellen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB https://www.gesetze-im-
internet.de/bbaug/_ 3.html (Zugriff am 18.08.2020) erfolgte vom 17.07.2019 bis einschlie3lich
23.08.2019. In diesem Zeitraum hat sich niemand zu den Planungsabsichten gedufiert.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemdf § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.07.2019
gemdB § 4 Abs. 1 BauGB https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/__ 4.html (Zugriff am
18.08.2020) beteiligt. Von den 26 angeschriebenen TOB und Nachbargemeinden haben 22 eine
Stellungnahme abgegeben.
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Die eingegangenen Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungen wurden ausgewertet. Die
von den Behdrden vorgetragenen Belange wurden bei der Erstellung des Planentwurfs iberwiegend
beriicksichtigt. So wurde ein Schallgutachten erstellt und im Ergebnis dieses Gutachtens erfolgte
die Aufnahme textlicher Festsetzungen zum Schallschutz in den Entwurf. Mit dem Zweckverband
wurde eine Losung fiir die Loschwasserversorgung insbesondere fiir den siidlichen Teilbereich mit
erhdhten Anforderungen fiir die perspektivisch viergeschossige Bebauung gefunden. Mit der unte-
ren Naturschutzbehorde erfolgte eine Klarung zum Umgang mit den geschiitzten Arten im Plange-
biet. Nicht gefolgt wurde den Anmerkungen der AG Bauleitplanung des Landkreises Oder-Spree, die
eine Zuldssigkeit der im sidlichen Teilgebiet geplanten Nutzungen in einem Mischgebiet als mog-
lich erachtete und Bedenken gegen die nur ausnahmsweise zuldssige Nutzung von bestimmten
Einzelhandelsnutzungen in einem Sondergebiet Nahversorgung duBerte. Die Griinde fiir die Beibe-
haltung der Planungsinhalte wurden in der Begriindung dargelegt.

In den Planentwurf sind weitere stddtebauliche Aspekte und die Ergebnisse aus dem Vertraglich-
keitsgutachten eingeflossen. Im siidlichen Teilgebiet 2 des Sondergebietes soll durch ein Baufens-
ter in V-Form eine straBenseitige Bebauung entlang beider StraBenziige ermdéglicht werden. An der
Trebuser StraBe wurde das Baufenster auf einer Lange von 65 m um 2 m zuriickgesetzt, damit an
dieser Stelle eine Baumreihe mit 6 Baumen gepflanzt werden kann. Die Planzeichnung umfasst drei
Nebenzeichnungen. Durch die Nebenzeichnung 1 soll im Erdgeschoss an der Ernst-Thdlmann-
StraBe straBenabgewandt ein geringfiigiges Uberschreiten des Baufensters durch Hauseinginge
und damit die Nachnutzung des Bestandsgebdudes gesichert werden. Nebenzeichnung 2 und 3
stellen die maBgeblichen AufRenldrmpegel fiir gewerbliche Nutzungen und fiir Wohnungen dar, als
Grundlage fiir die Berechnung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MafRe.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdp § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 und § 4 a BauGB erfolgte vom 01.07.2020 bis
einschlielich 14.08.2020. Wahrend dieser Zeit wurden keine Stellungnahmen zur Planung abge-
geben.

Die Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch

Die beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 19.06.2020 gemaf3 § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB, jeweils in Verbin-
dung mit § 4a BauGB, beteiligt. Von den 17 angeschriebenen TOB und Nachbargemeinden haben
14 eine Stellungnahme abgegeben.

Sie filhrten zundchst zu einer Aktualisierung des Schallschutzgutachtens. Das Landesamt fiir Um-
welt duflerte sich nachfolgend in einer ergdnzenden Stellungnahme, dass keine weiteren Anmer-
kungen zum Belang Immissionsschutz bestehen.

Die eingegangenen Stellungnahmen aller Beteiligungen und der Abwéagungsvorschlag der Verwal-
tung sind in der Anlage 1 aufgefiihrt. Gefolgt wurde den Hinweisen der AG Bauleitplanung des
Landkreises Oder-Spree. Auf der Planzeichnung wurde die Vermafung des Baufensters in der Ne-
benzeichnung 1 ergdnzt und in der Legende wurde der Bezug zum Deutschen Haupth6hennetz
2016 (DHHN2016) hergestellt. Die Hinweise aus den Stellungnahmen fiihrten auch zu einigen
Ergdnzungen in der Begriindung. Folgende Anregungen der anerkannten Naturschutzverbdnde
wurden nicht aufgegriffen: Es wurden keine griinordnerischen Festsetzungen aus den Bebauungs-
planen Nr. 61 und Nr. 84 in diesen Bebauungsplan ibernommen, da die Bebauungspldane Nr. 61
und Nr. 84 keine solchen Festsetzungen enthalten. Es wurde keine Festsetzung zur &rtlichen Versi-
ckerung des Niederschlagswassers getroffen, da die Ableitung des Niederschlagswassers im Be-
stand gesichert ist, die Versiegelung insgesamt nicht erhéht wird und die Bebaubarkeit des siidli-
chen Teilgebiets nicht erschwert werden soll.

Vertréige mit dem Investor

Zur Sicherung der Planungsziele ist der Abschluss von zwei Vertrdgen mit dem Investor notwendig.
Durch einen stdadtebaulichen Vertrag wurden die Pflanzung von 6 Baumen sowie die fiir den Arten-
schutz notwendigen MaRnahmen abgesichert.

Die Betriebszeiten fiir Einzelhandelsnutzungen haben wesentlichen Einfluss auf die Immissionsbe-
lastung der im Plangebiet zuldssigen und der im Umfeld vorhandenen Wohnbebauung. Da dazu



keine Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden konnen, soll in einem Notarvertrag eine
Sicherung der Betriebszeiten liber eine beschrdankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt
erfolgen. Dieser Vertrag wird bis zum Satzungsbeschluss zum Abschluss gebracht.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 112 ,,Nahversorgungszentrum Nord“ kann jetzt der Satzungsbeschluss
erfolgen.

Finanzen:

Der Stadt Fiirstenwalde/Spree sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 keine
Kosten entstanden. Alle anfallenden Kosten wurden vom Investor getragen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Arbeitskapazitdten in der FG Stadtplanung
gebunden.

Der Bebauungsplan Nr. 112 dient der Sicherung und moderaten Weiterentwicklung der Nahversor-
gung im zentralen Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Fiirstenwalde Nord“. Damit einher
geht die Sicherung von Steuereinnahmen.

Auswirkungen auf das Klimaschutzkonzept:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 steht im Einklang mit den Zielen des Klimaschutz-
konzeptes der Stadt Fiirstenwalde/Spree. Es erfolgt keine Erhohung der zuldssigen Versiegelung.
Die in den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Nr. 61 ,Verbrauchermarkt Trebuser Strafie* in der
Fassung der 1. Anderung und Nr. 84 ,Nahversorgung an der Ernst-Thidlmann-Strae* festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ), die fiir Haupt- und Nebenanlagen zusammen maximal 0,8 betrdgt, wird
beibehalten.

Im Auftrag

Christfried Tschepe
Fachbereichsleiter Stadtentwicklung

Anlagen:

Anlage 1: Abwdgungsvorschlag der Verwaltung (Stand: 18.08.2020)

Anlage 2: Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen (Stand: 18.08.2020)
Zur besseren Lesbarkeit wird zusatzlich die Planzeichnung als A4-Ausdruck beige-
fligt. Der Planentwurf in Originalgrofe liegt an den Sitzungsterminen vor.

Anlage 3: Begriindung (Stand:18.08.2020)
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