Bebauungsplan Nr. M 12 ,,Alte Gartnerei*
der Stadt Beeskow

Planzeichnung des Bebauungsplans (Vorentwurf vom 11.03.2024)

Begrindung

Stand: 21.06.2024

(Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB)



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ Begrindung (Stand: 21.06.2024)
der Stadt Beeskow Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Plangeber:

Stadt Beeskow
Fachbereich | (Bauamt)
Berliner Straf3e 30

15848 Beeskow

Planverfasser:

BSM

Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH
Katharinenstraf3e 19 - 20

10711 Berlin

Umweltbericht:

IBE

Ingenieurbtro Dr. Eckhof GmbH
Lessingstralle 16

16356 Ahrensfelde



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ Begrindung (Stand: 21.06.2024)

der Stadt Beeskow Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Inhaltsverzeichnis
I PLANUNGSGEGENSTAND .....cciiittetieet ettt s e e e s s e e e e e e s s st e e e e e e e sssnnntaneeaaeessnnnsnraneeeaeesanns 5
1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT ...uiitittitttitiieseeeseessssiseseseesssssnnsesesssessssssnnseesssssssssnnnneenns 5
2 N N 1 =12 = PSSP 6
2.1 = 10001 ol g T= T I Vo = O PP PP PP 6
2.2 Geltungsbereich und EigentumsVerhaltniSSe .........cccvvviieee i 6
3 B E ST AND ...ttt et ttttttt e e ettt ettt e e e e e et e e e et e et et e e e e e et e et e e et e et e e L e e e e et e et b an e e e et e ee e b e eeaaeeants 7
3.1 HIStOriSChe ENtWICKIUNG .....ooiiiiiiiiiei e 7
3.2 Bebauungs- und NUtZUNGSSIIUKLUN .........uuiiiieeiiiiiiieeie et e e e st e e e e e s s snnrnaneeaeeeanns 8
3.3 EFSCRIEIBUNG ..ttt e ettt e e e e e s bbb e e e e e e e s e aannbeaeeaaeeeaan 8
34 TechnisChe INFraStrUKLUL ...........ooviiiii e 9
35 Soziale INfrastrUKLUN ..., 9
4 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION 1. 1ttttutteeeteetttttansessaesesstsniseessseessssnnseseesessssssneeeseeeesmmnneeans 10
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung ...........occuuvieiieeaoiiiiiieeeiee e 10
4.2 FlachennutzungSplan (FNP) ... 12
4.3 Klarstellungs- und ErganZUNngSSAtZUNG .....ceeieeeeeieirrieeieeeeeesiinieeeeeeesssssrnseeeseessssnnsnseeeees 13
4.4 Natur-, Landschafts- und WasSErsChULZ...............uuuuuiiiiiiiiiiiieeneennnnees 14
4.5 Bau- und BOAeNdENKMAIE .........uuuuiiiiii e anaasssanannsannanannes 15
4.6 F N 1= 1S (=1 [PPSR 15
4.7 EIiNzZelhandelSKONZEPL ... ... 16
4.8 Geltendes PlanuUNngSIEChL ..........uuiiiiiiii e 18
Il ERLAUTERUNGEN ZUM UMWELTBERICHT ...t 20
I PLANINHALT UND ABWAGUNG........coiitieiititietie ittt sttt st staestsstaetestesreestesresesaresneens 21
1 ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN ...uuuuiiiiiiiiitittinseesseeesstinniesesssesssnssseessenssssnnneneans 21
2 ZIELE UND WESENTLICHER PLANINHALT ..eettttiiiiteeteeeitiis e e e e e e eeai e e s e e e s eeetan s e e e aaeeastnnnaeseeeseessnnnnnss 22
3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ....uiitttiieeeite i eeetteesetuaeeeeeunsesesnnnsesetnnaeessnnesessnneerssnnaeeennnseeees 23
3.1 Art der baulichen NULZUNQG ......ooviioiiiecce e e e re e e e e e e 23
3.2 Maf3 der bauliChen NUIZUNQG........ooiiiiiie e 27
3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache..........cccccovviiiiiiiiii e 29
3.4 StraRenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sowie Geh-,
Fahr- und LeitUNgSIECRLE. ... .....ueiiiiiiii e 30
35 [ gl g gl RSy (] g TSI Yol o U1 2P 32
3.6 GrUNTESTSEIZUNGEN. .....eiii ittt e sttt e e st e e e sabe e e e s snbaeeeeanbeeeeeas 32
3.7 SONSHIGE FESISEIZUNGEN ..oceiiiteeie et e e e e e e e s e e e e e e e e s nrnreeeeeas 33
3.8 Ortliche BAUVOISCRFIFIEN .......cviieieies ittt sttt st ste v e et e ste e s eresaea s 34
3.9 HINMWWEISE ..ttt b aa b aaaa s aaaaaaassasasasssasssasssssssssssssssssnnssnnnnnnnnnnes 34
IV AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS ....oooiiiiii ettt e 35
1 STADT- UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE AUSWIRKUNGEN ......cutttuiiieeeieeiinnsiieeeseressssnnneseesseessnnnnnns 35
2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WOHNBEVOLKERUNG UND AUF DIE ARBEITSSTATTEN ..cuvviieeeeereiiiiiaeeean. 35
3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN BEDARF AN EINRICHTUNGEN DER SOZIALEN INFRASTRUKTUR UND
(] 10| N X o = PSSP PP 36
4 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT ...ititttiiiieeeeeseteiiiis s e e e s eeeastiseeeaesesstsssnseaesaessassnnseeesessssssnnnnseees 36
5 VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN......ettttttttteeeeeeeereeeseeeseeeeseeesssseesseseeseseeseeesseeseeeeeeereermerrererererr 36



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ Begrindung (Stand: 21.06.2024)

der Stadt Beeskow Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
6 AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALTSPLAN UND DIE FINANZIERBARKEIT ...uvivtiiiiieiieieieesiseeaneeennss 37
A Y 4 = o AN o d N T 38
1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (2021) ...uuuttiiiieeeesiiitiieeee e e e s s sieee e s e e e s s e sssnteeeeaaesssssnnnteneeeaeessnnnsnneneees 38
VI RECHTSGRUNDLAGEN ..ottt ettt e e e et e e st e e s et e e e e st s e s s bbeessaba s sesaanseserans 39
R LI N N1 1 L T 40
1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN . .cuuitttitteiteetteett ettt eett e etassstesstesaaasstaeestetanaestareranssanaeesnsersneesrans 40
2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFT FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ......vvveeveveeeienne. 42
3 [ DTNV S S 43



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ Begrindung (Stand: 21.06.2024)

der Stadt Beeskow Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
I PLANUNGSGEGENSTAND
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ soll der baulichen Entwicklung und stadtebauli-
chen Ordnung westlich der Furstenwalder Stral3e im nordlichen Stadteingangsbereich von
Beeskow dienen. Die im Plangebiet gelegenen Grundsticksflachen zwischen dem Einkaufs-
zentrum Beeskow Nord, einer ehemaligen Bahnstrecke (,Scharmitzelseebahn®), der Stralle
Kurzer Weg und der gewerblichen Bebauung westlich der Flurstenwalder StralRe eignen sich
aufgrund der Lage im Siedlungsbereich Beeskows, der guten verkehrlichen Anbindungsmadg-
lichkeiten sowie der vormaligen gewerblichen Nutzung fiir eine bauliche Nachverdichtung. In
Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan der Stadt Beeskow sollen diese Flachen nun
neu geordnet und bedarfsorientiert einer Uberwiegend wohnbaulichen sowie einer gewerbli-
chen Nutzung zugefuhrt werden.

Von Seiten der Eigentiimer wird neben der Errichtung eines Baumarkts (1. Bauabschnitt) auch
die Entwicklung von Wohnbebauung (2. Bauabschnitt) bestehend aus Ein-, Zwei- und Mehr-
familienhausern angestrebt. Diese baulichen Nutzungen sind derzeit nicht zuléassig, da die Fla-
chen des Plangebiets Uberwiegend dem AufRenbereich nach 8 35 BauGB zuzuordnen sind.
Der Bebauungsplan Nr. M 12 soll daher im Sinne der stadtebaulichen Ordnung die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die zukinftige Gebietsentwicklung schaffen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist durch die Stadtverordnetenversammlung am 13.04.2021 gefasst worden
(BV/008/2021/1). Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren fir das rd. 4,5 ha grofe Plan-
gebiet aufgestellt.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB eine Umweltprufung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu berlcksichtigen. Gemal
§ 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung. Im vorliegen-
den Fall liegt der von der IBE - Ingenieurbtiro Dr. Eckhof GmbH erstellte und dieser Begrin-
dung zugehdrige Umweltbericht vom Mai 2024 als separates Dokument in einer Vorentwurfs-
fassung vor (siehe Il.).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Beeskow (FNP) stellt das Plangebiet in seinem noérdlichs-
ten Teil als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel und im Ubrigen als ,ge-
mischte Bauflache® dar. Es wird davon ausgegangen, dass die angestrebten Festsetzungen
(z. B. ,Allgemeines Wohngebiet®, ,Sonstiges Sondergebiet®) aus den derzeitigen Darstellun-
gen im FNP entwickelbar sind und damit das sogenannte ,Entwicklungsgebot® des Bebau-
ungsplans aus dem Flachennutzungsplan gem. 8 8 Abs. 2 BauGB gewaéhrleistet ist.
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2 Plangebiet

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand von Beeskow (Kernstadt) siiddstlich
des Ortsteils Neuendorf. Dieser Teil des Stadtgebietes, der sich nérdlich der Bahnlinie Frank-
furt (Oder) bzw. Grunow — Konigs Wusterhausen befindet, ist im Wesentlichen durch groR3e
gewerblich gepragte Bereiche (z. B. Spanplattenwerk, Einkaufszentrum Beeskow Nord, Ge-
werbegebiete Charlottenhof) gekennzeichnet, an die sich Wohngebiete mit iiberwiegend klein-
teiliger Einfamilienhausbebauung anschliel3en. Entlang der kirzlich ausgebauten Stral3e Kur-
zer Wegq, die das Plangebiet in stidliche Richtung begrenzt, befinden sich auch einzelne Mehr-
familienh&user in Zeilenbauweise und drei bis vier Geschossen.

Im Westen ist der Geltungsbereich von der Béschung der ehemaligen Bahnstrecke Flrsten-
walde—Beeskow (,Scharmitzelseebahn®) begrenzt, die bis 1997 genutzt wurden und seit 2011
von Bahnbetriebszwecken freigestellt ist. Es grenzen landwirtschaftlich bewirtschaftet Flachen
an. Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich das Einkaufszentrum Beeskow Nord (Be-
bauungsplan Nr. H 8 ,EKZ Furstenwalder Stra3e*) mit einer Grundflache von ca. 10.000 m2
und den zugeordneten Flachen fur den ruhenden Verkehr.

Ostlich des Geltungsbereiches setzen sich gewerblich genutzte Bereiche bis zur Fiirstenwal-
der Stral3e fort, die die wesentliche ErschlielBungsachse in diesem Stadtbereich darstellt und
auch das Plangebiet verkehrlich an das StralRennetz anbindet.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ erstreckt sich
uber rd. 4,5 ha Flache und umfasst die Flurstiicke 254/27, 307, 308, 351, 567, 613 (anteilig),
633 sowie 634 der Flur 2 in der Gemarkung Beeskow. Samtliche Flachen innerhalb des Plan-
gebiets befinden sich im Eigentum verschiedener Privateigentiimer.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 633 und 567 sowie dessen geradli-
niger Verlangerung durch das Flurstick 613

im Osten:  durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 567 und 254/27 (westliche StralR3en-
begrenzungslinie der Firstenwalder Stral3e) sowie durch die 6stlichen Grenzen
der Flursticke 633, 307, 308 und 351

im Stden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 307 und 308 (nérdliche StralRenbe-
grenzungslinie der StralRe Kurzer Weg) sowie durch die sudliche Grenze des
Flurstiicks 351

im Westen: durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 351, 634 und 633 (ehemalige
Bahntrasse)
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3 Bestand

3.1 Historische Entwicklung

Aus vorliegenden Luftbildern ergibt sich, dass das Plangebiet bis mindestens 1953 als Acker-
flache landwirtschaftlich genutzt wurde. Noch wahrend der DDR-Zeit entwickelte sich in die-
sem Bereich dann neben gewerblichen Strukturen auch eine Gartnerei. Neben Luftbildern be-
legt auch der nachfolgende Auszug aus DTK10 eine Bebauung im gesamten Plangebiet.
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Digitale Orthophotos von 1953 und 1994 mit eingezeichneter Grenze des Geltungsbereichs
[© GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0]
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Digitale Topographische Karte 1 : 10 000 (DTK10) von 1993 mit eingezeichneter Grenze des Geltungsbereichs
[© GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0]
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Die Gartnerei wurde nach 1989 von ehemaligen Betriebsangehdrigen in die Privatisierung
Uberfuhrt. Laut Handelsregister betrieb die Solana Beeskow eG von 1991 bis zur Insolvenz
2006 / 2007 hier einen ,Handel mit gartnerischen Erzeugnissen und gartnerischen Bedarfsar-
tikeln sowie mit Waren aller Art, Produktion gértnerischer Erzeugnisse und Erbringung von
Dienstleistungen im Rahmen des Bestattungswesens®. Ein grol3er Teil der baulichen Anlagen
wurde bis 2008 abgerissen, so dass nur das im Zentrum des Plangebiets an der StralR3e Kurzer
Weg anliegende und noch in Rudimenten bestehende Gewéchshaus verblieb.

3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die nachfolgende Darstellung der im Plangebiet befindlichen Siedlungs- und Landschafts-
strukturen basiert auf dem Umweltbericht, der als Vorentwurf mit Stand vom Mai 2024 vorliegt
(siehe IlI.):

Der Geltungsbereich ist derzeit bzw. zum Zeitpunkt der Erstellung des Umweltberichts auf-
grund eines gewerblich genutzten Geb&udes (Gewachshaus) sowie von ErschlielBungsflachen
zu etwa 20 % (ca. 9.306 m2) versiegelt. Demzufolge ist der Grof3teil (ca. 80 %) der Flachen im
Geltungsbereich aktuell unversiegelt.

Diese unversiegelten Flachen sind grofitenteils mit Vegetationsbestanden bewachsen, die von
Land-Reitgras dominiert werden. Im stdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine
Gruppe z. T. zerstreuter Baume heimischer Arten. Sowohl die nérdliche als auch die westliche
Grenze des Geltungsbereiches ist zudem zum Grof3teil mit einer weitgehend geschlossenen
und von Baumen Uberwiegend heimischer Arten Uberschirmte bzw. gepragte Hecke bestan-
den. Durch den Geltungsbereich hindurch fihren Trampelpfade, die sich aufgrund der Fre-
quentierung durch Kunden des Einkaufszentrums und Spazierganger sowie durch das Aus-
fuhren von Hunden ausgebildet haben. Gesetzlich geschiitzte Biotope wurden im Zuge der
erfolgten Kartierung nicht festgestellt.

3.3 ErschlielRung
Kfz-Verkehr sowie Ful3- und Radverkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich erschlossen und dabei sowohl im sidlichen Bereich Uber die
StralR3e Kurzer Weg als auch im noérdlichen Bereich Uber eine private Verkehrsflache an die
Furstenwalder StraRe angebunden. Die Furstenwalder Stral3e fuihrt in Richtung Norden zum
Ortsausgang und geht in Richtung Sidden in die BahnhofstralRe tber, die in das Beeskower
Stadtzentrum fuhrt. Beidseitig der Stral3e verlaufen Gehwege, deren Nutzung durch Fahrrader
Uber das Zusatzzeichen ,Radfahrer frei“ in untergeordnetem Malle zulassig aber nicht ver-
pflichtend ist.

Die Anbindung an das uberértliche StralRennetz erfolgt Giber die Furstenwalder Stral3e, die rd.
2,5 km nordlich des Plangebiets ab dem Anschlusspunkt mit der Ortsumgehungsstral3e (B 87
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/ B 168 / B 246) als BundesstralR3e 168 bis zur Bundesautobahn A 12 fuhrt, die rd. 19 km von
diesem Knotenpunkt entfernt verlauft.

Die Anliegerstral3e Kurzer Weg ist kirzlich grundlegend saniert und ausgebaut worden. Die
Stral3e verfigt nunmehr Uber einen Querschnitt von 9 m, wobei die mit Betonsteinen gepflas-
terte und 5,5 m breite Fahrbahn beidseitig Gehwege mit 1,5 m Breite (zzgl. 0,5 m Sicherheits-
streifen) aufweist. Der Radverkehr findet hier auf der Fahrbahn statt. In sudliche Richtung
schliel3t die StraRe Kurzer Weg an die Feldstral3e an, tUber deren Verlangerung Im Luch eine
weitere verkehrliche Anbindungsmadglichkeit an das Stadtzentrum besteht.

Die ebenfalls mit Betonsteinpflaster versehene Zufahrt zum Gewerbegebiet von der Flrsten-
walder Stral3e verfugt Uber keine seitlichen Geh- und / oder Radwege. Diese Stralie dient
bislang der ErschlieBung der anliegenden Einzelhandels- und Gewerbebetriebe sowie deren
zugeordneter Stellplatzanlagen.

Westlich des Plangebiets verlauft entlang der ehemaligen Bahntrasse eine unbefestigte Wege-
verbindung zwischen der StrafRe Griner Weg und dem Ortsteil Neuendorf.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhof der Stadt Beeskow liegt rd. 900 m &stlich des Plangebiets in fuBlaufiger Entfer-
nung. Hier haben neben der zwischen Konigs Wusterhausen und Frankfurt (Oder) verkehren-
den Regionalbahnlinie RB36 auch mehrere Buslinien ihren Haltepunkt. Der Betrieb der Regi-
onalbahn wird durch die Niederbarnimer Eisenbahn AG (NEB) gewahrleistet, wahrend die
Buslinien durch die Busverkehr Oder-Spree GmbH (BOS) betrieben werden. Durch das Bus-
liniennetz besteht eine Anbindung des Beeskower Bahnhofs an Frankfurt (Oder), Eisenhitten-
stadt, Furstenwalde / Spree, Storkow (Mark), Lieberose und Mittweide.

Auf Hohe des Einkaufszentrums Beeskow Nord befindet sich in der Firstenwalder StralRe zu-
dem eine Haltestelle der Buslinie 403, die die Bahnhtfe von Beeskow und Firstenwalde /
Spree miteinander verbindet.

34 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist aufgrund seiner historischen Nutzung voraussichtlich Uber die anliegenden
StralRen (Furstenwalder Strale und Kurzer Weg) mit allen erforderlichen Medien der Stadt-
technik versorgt. Aktuelle Informationen zur technischen Infrastruktur und deren Leistungsfa-
higkeit werden auf Basis der Stellungnahmen der zustandigen Ver- und Entsorgungsunterneh-
men im weiteren Verfahren erganzt.

35 Soziale Infrastruktur

Die Versorgung mit Kindertagesstatten und Schulen in der Stadt Beeskow ist grundséatzlich
gewabhrleistet. Die Grundschule An der Stadtmauer (Breite StralRe 25a, 15848 Beeskow) be-
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findet sich rd. 1 km FuRweg sidlich des Plangebiets. Rund 1,3 km FuRweg 6stlich des Plan-
gebiets befindet sich im Bereich Theodor-Fontane-Strale 9 / 9a / 9b neben der Fontane
Grundschule auch der Standort der beiden nachstgelegenen Kindertagesstatten (AWO Kita
Benjamin Blimchen und Kita Spreespatzen). In etwas gro3erer Entfernung zum Plangebiet
befinden sich die beiden weiteren Kindertagesstatten Beeskows (DRK-Kita Kiefernzwerge im
Kiefernweg 67 sowie DRK-Kita Biene Maja in der Rathenaustraf3e 3).

Mit der im Stadtzentrum gelegenen Albert-Schweitzer-Oberschule (Schulstral3e 1) sowie dem
Rouanet-Gymnasium Beeskow (Breitscheidstral3e 3A) verfiigt Beeskow auch tber ein Ange-
bot an weiterfilhrenden Schulen.

4 Planerische Ausgangssituation

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13.05.2019
(Brandenburg: GVBI. Nr. 35, S. 294 ff.) konkretisiert als tberortliche und zusammenfassende
Planung die Grundséatze der Raumordnung des am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kinftige raumliche
Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Um die Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen zu begulnstigen, Zersiede-
lungstendenzen entgegenwirken und zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
der Neuversieglung von Bdden beizutragen, beinhaltet das LEPro zudem die Konzentration
der Siedlungsentwicklung (8 5 Abs. 1 Satz 1), den Vorrang der Innen- vor der Aul3enentwick-
lung (8 5 Abs. 2) und die Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen (§ 5 Abs. 3) als
zentrale Grundsatze. Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte ausgerichtet werden. Der
Stadt Beeskow ist die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel Z 3.6 der Raumordnung) zugewie-
sen.

Gemal 8§ 5 Abs 4 LEPro soll der innerstadtische Einzelhandel gestarkt und eine verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den
zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden. Der
LEP HR legt in den Zielen Z 2.6 und Z 2.7 fest, dass grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
nur in zentralen Orten zulassig sind (Konzentrationsgebot), jedoch zentrale Versorgungsbe-
reiche benachbarter zentraler Orte und die verbrauchernahe Versorgung in Nachbargemein-
den nicht beeintrachtigt werden dirfen (Beeintrachtigungsverbot). Neue oder zu erweiternde
grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den zentralen Orten sollen der zentralortlichen
Funktion entsprechen (Kongruenzgebot, Grundsatz G 2.8).

Bei der Entwicklung groRRflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafliir Sorge getragen wer-
den, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden (G 2.11). Ziel Z 2.13 des LEP HR bestimmt, dass grof3flachige

10
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Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen zulassig sind (Integrationsgebot). Weiterhin sind grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auch auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrele-
vante Randsortimente 10 Prozent nicht Uberschreitet. Grofflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversorgung gemaf Tabelle 1 Nummer 1.1
sind auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig.

GemalR Ziel Z 1.1 des LEP HR ist die Stadt Beeskow dem weiteren Metropolenraum zugeord-
net. Darin bilden die Oberzentren und Mittelzentren die Schwerpunkte fir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen (Z 5.6 Abs. 2). Als Mittelzentrum ist in Beeskow eine quantitativ unein-
geschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tber die Eigenentwicklung hinaus mog-
lich (Z 5.6 Abs. 3).

Nach dem Grundsatz 5.1 des LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nach-
verdichtungspotenzialen dabei innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der In-
nenstadte ergeben, beriicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt wer-
den.

Der LEP HR ordnet den Verlauf der Spree im Osten des Stadtkerns dem Freiraumverbund zu
(Z 6.2). Weitere zeichnerische Festlegungen fir das Stadtgebiet sind im LEP HR nicht enthal-
ten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat am 21.06.2021 den sachlichen Teil-
regionalplan (TRP) ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® beschlos-
sen, der mit der Veroffentlichung im Amtsblatt am 27.10.2021 in Kraft getreten ist. Darin ist die
Stadt Beeskow als nachrichtliche Ubernahme aus dem LEP HR als Mittelzentrum dargestellt.
Die benachbarten Gemeinden Storkow, Bad Saarow, Briesen (Mark), Mullrose und Friedland
werden als ,Grundfunktionale Schwerpunkte festgesetzt.

Durch textliche Festsetzung des TRP wird die Stadt Beeskow dem Strukturraum ,Weiterer
Metropolenraum® (WMR) und darin dem ,Weiteren Verflechtungsraum der Metropole und der
Regionalen Wachstumskerne® zugeordnet. Gemal G 1.2 des TRP sollen im ,Weiteren Ver-
flechtungsraum der Metropole und der Regionalen Wachstumskerne® insbesondere bei Infra-
struktur- und Ansiedlungsentscheidungen die Lagegunst und die wirtschaftliche Bedeutung
genutzt werden, um den Verflechtungsraum in seiner Funktion als Arbeits- und Wohnstandort
nachhaltig zu starken und weiterzuentwickeln.

11



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gértnerei* Begrundung (Stand: 21.06.2024)
der Stadt Beeskow Frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Beeskow ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Norden als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel” und ansonsten als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Fur die Furstenwalder Stral3e erfolgt eine Darstellung als 6rtli-
che und Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e.

Westlich des Plangebiets ist die Trasse der ehemaligen Bahnstrecke (,Scharmutzelseebahn®)
als Bahnanlage dargestellt. Hieran schlieRen sich Wohnbauflachen an, die auch die Flachen
sudlich der StraRe Kurzer Weg umfassen. Rund 100 m westlich des Plangebiets ist schlielich
ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Flachennutzungsplan Beeskow mit eingezeichneter Grenze des Geltungsbereichs

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ sieht im ndrdlichen Plangebiet
auf rd. 1,68 ha Flache die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestim-
mung ,Baumarkt® vor. Die Zufahrt zur Furstenwalder Stral3e, die eine Flache von rd. 0,27 ha
umfasst, soll als Verkehrsflache festgesetzt werden. Im stdlichen Plangebiet die Festsetzung
eines aus zwei Teilflachen bestehenden allgemeinen Wohngebiets von insgesamt rd. 2,32 ha
Flache vor, zwischen denen eine rd. 0,15 ha grol3e Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich® zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung ausgewie-
sen wird. Die StraRe Kurzer Weg soll auf insgesamt rd. 0,07 ha als teilweise 6ffentliche und
teilweise private Verkehrsflache festgesetzt werden.
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Es wird davon ausgegangen, dass die nach § 8 Abs. 2 BauGB notwendige Entwickelbarkeit
dieser Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan gegeben ist, selbst wenn die Flachenab-
grenzung der Sonderbauflache und des sonstigen Sondergebiets nicht deckungsgleich sind
und im Bereich der gemischten Bauflache allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden sollen.
Die grundséatzlichen Planungsziele des im Mal3stab 1 : 10.000 vorliegenden Flachennutzungs-
plans, dessen Darstellungen nicht parzellenscharf zu verstehen sind, werden durch den Be-
bauungsplan nicht beeintrachtigt. So werden Handelsnutzungen auf den nordlichen Teil des
Geltungsbereichs beschréankt, wie es auch der Flachennutzungsplan vorsieht. Die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebiets im Bebauungsplan stellt dabei eine raumliche Konkretisierung
der Darstellung im FNP dar. Die im FNP dargestellte gemischte Bauflache betrifft zudem den
Gesamtbereich zwischen der ehemaligen Bahntrasse im Westen, den Einzelhandels- und Ge-
werbegebieten im Norden, der Furstenwalder Straf3e im Osten und der Stral3e Kurzer Weg im
Suden. Im Uberwiegenden Teil dieses Gebiets befinden sich gewerbliche Nutzungen, die le-
diglich entlang der vorgenannten Stralen durch Wohnnutzungen gepréagt sind. Das nunmehr
vorgesehenen Wohngebiet unterstitzt damit die sich aus dem Flachennutzungsplan erge-
bende geordnete stadtebauliche Entwicklung einer bei gesamtheitlicher Betrachtung gemischt
genutzten Bauflache.

4.3 Klarstellungs- und Erganzungssatzung

Seit dem Jahr 2000 ist in der Kreisstadt Beeskow eine auf Basis von § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
und 3 BauGB aufgestellte Klarstellungs- und Erganzungssatzung rechtswirksam. Hierin wer-
den die seitdem bei der Beurteilung von Baugesuchen nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereiche der Kernstadt sowie die zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmten Flachen festgelegt. Das Geldnde der ehemaligen Gartnerei war in die-
ser Fassung der Satzung nicht berlicksichtigt worden.
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Klarstellungs- und Ergénzungssatzung Kernstadt Beeskow (2. Anderung) mit einge-
zeichneter Grenze des Geltungsbereichs

In der vorstehend abgebildeten 2. Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung, die
im Jahr 2013 in Kraft trat, wurde jedoch ein 40,0 m breiter Streifen ndrdlich entlang der Stral3e
Kurzer Weg in die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereiche einbezogen (Erganzungsfla-
che 21). Die Erganzungsflache umfasst rd. 0,8 ha. Ein direkt hieran in Richtung Norden an-
grenzender Streifen von 26,1 m Breite wurde als Ausgleichsflache festgesetzt. Hier sind in
einem Abstand von max. 10 m zueinander Obstb&ume einer in der Satzung definierten Pflanz-
liste mit einem Stammumfang von 10/14 cm zu pflanzen. Da fir die Entwicklung der Ergan-
zungsflache keine ErsatzmalRnahmen notwendig sind, dient die ndrdlich hieran anschlie3ende
Ausgleichsflache der besseren Einbindung in die Landschaft und bietet Méglichkeiten fir Er-
satzleistungen bei Eingriffen in Folge anderer Vorhaben / Ergéanzungsflachen des Satzungs-
bereichs.

4.4 Natur-, Landschafts- und Wasserschutz

Das Plangebiet sowie dessen unmittelbare Umgebung (rd. 1 km Entfernung) befinden sich
nicht im Bereich von Natur-, Landschafts- und / oder Wasserschutzgebieten.

Rund 1,4 km sudlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet ,Spreewiesen siid-
lich Beeskow®, welches zudem als Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (Gebietsnummer DE 3851-
301) festgelegt wurde. Auch das rd. 2,8 km norddstlich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. M 12 befindliche Naturschutzgebiet ,Schwarzberge und Spreeniederung® ist als FFH-
Gebiet (Gebietsnummer DE 3751-301) ausgewiesen. Hieran schliel3t sich das im Vergleich zu
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den vorstehenden Gebieten deutlich kleinere FFH-Gebiet ,Spree” an (Gebietsnummer DE
3651-303), welches rd. 1,5 km nordéstlich des Plangebiets liegt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Schwielochsee erstreckt sich bis in den Stadtbereich von
Beeskow und liegt rd. 1 km stidostlich des Plangebiets.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet liegt rd. 1,5 km studlich des Plangebiets im Bereich
um Storkower Stral3e, Kohlsdorfer Chaussee und Lilbbener Chaussee, wo sich auch das Was-
serwerk des Wasser- und Abwasserzweckverbands Beeskow und Umland befindet.

4.5 Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragenen Bau- oder Bodendenkmale.

Allerdings befindet sich rd. 350 m nordwestlich des Plangebiets das unter der Nummer 91020
verzeichnete Bodendenkmal ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit“ im Bereich des
Beeskower Ortsteils Neuendorf. Der rd. 550 m siiddstlich des Plangebiets beginnende Stadt-
kern von Beeskow ist hingegen unter der Nummer 90522 als ,Altstadt deutsches Mittelalter,
Siedlung Bronzezeit, Altstadt Neuzeit” in der Liste der Bodendenkmale verzeichnet. Der histo-
rische Stadtkern weist zudem eine Vielzahl an Baudenkmalen auf.

Nach aktuellem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass denkmalrechtliche Belange von
der Umsetzung des Bebauungsplans nicht betroffen sind. Ungeachtet dessen, kénnen wah-
rend Erdarbeiten Funde auftreten, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Denkmale
handelt, also um Sachen, an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen,
technischen, kunstlerischen, staddtebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein offentliches
Interesse besteht. Die Entdeckung solcher Funde ist gem. 8 11 Abs. 1 des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) unverziglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

4.6 Altlasten

Nordlich des Plangebiets grenzt der Geltungsbereich des seit Dezember 2022 rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. H8 ,EKZ Furstenwalder StraRe“ an. Wahrend der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. H8 wurde zeitweise auch das Flurstiick 313 der Flur 2 in der Gemarkung
Beeskow mit betrachtet, welches zwischenzeitlich in die Flurstiicke 633 und 634 aufgeteilt und
dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ zugeordnet wurde. Das Flur-
stick 313 wird laut Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
des Landkreises Oder-Spree vom 20.03.2019 im Altlastenkataster als festgestellte schadliche
Bodenveranderung im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG unter der Registriernummer
0224672011 gefihrt. Im Mai / Juni 2018 erfolgten durch die Energie und Umweltschutz Consult
GmbH verschiedene Flachenbeprobungen nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) sowie Haufwerkprifungen nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall).
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Aus den vorliegenden bodenchemischen Untersuchungen geht nach Auskunft der unteren Ab-
fallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde hervor, dass im Vergleich zu den im Vorfeld festge-
legten Referenzflachen deutliche Uberschreitungen des untersuchten Bodenmaterials hin-
sichtlich der Vorsorgewerte gemafR BBodSchV vorliegen. Infolgedessen wurde das Grund-
stiick in das Altlastenkataster aufgenommen.

Im weiteren Verfahrensverlauf bedarf es einer konkreteren Betrachtung, inwieweit die zulassi-
gen Nutzungen (insbesondere Wohnen) von den vorhandenen Bodenbelastungen betroffen
sind und dies weitere Untersuchungserfordernisse oder Mal3nahmen (z. B. Riickbau und ord-
nungsgemale Entsorgung) nach sich zieht.

4.7 Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung des Einzelhandels wurde fir die Stadt Beeskow im Jahr 2011 ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept erstellt. Aufgrund der dynamischen Einzelhandelsentwicklung er-
folgte eine Fortschreibung des Konzeptes, die von der Stadtverordnetenversammlung am
13.04.2021 beschlossen wurde (Stadt + Handel, Dezember 2020).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Beeskow ist hinsichtlich der Ausdehnung der
grofite zusammenhéngende, stadtebaulich integrierte Geschaftsbereich der Stadt Beeskow
und weist durch seine stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung sowie urbanes Leben stad-
tebauliche Zentrenmerkmale auf. Wesentliche Zielsetzung ist es, dass neue Einzelhandels-
vorhaben lediglich unerhebliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum aufweisen. Grundsatzlich geht es beim
Schutz und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwick-
lung und die Urbanitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wan-
dels und der geringeren Mobilitat lterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.

Der Erganzungsstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord / Furstenwalder Stral3e verfugt tber
eine Einzelhandelsausstattung von rd. 17 Betrieben mit rd. 8.200 m2 Verkaufsflache. Hier be-
fanden sich zum Zeitpunkt der Konzepterstellung neben einem Lebensmittelsupermarkt auch
zwei Lebensmitteldiscounter, zwei Getrankemarkte sowie ein Drogeriefachmarkt. Die genann-
ten Markte dbernehmen mit ihrem vollumfénglichen Angebot im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich eine Versorgungsfunktion fir den gesamten nérdlichen Kernsiedlungsbe-
reich der Stadt Beeskow sowie fir den raumlich abgesetzten Ortsteil Neuendorf im Norden.
Der Standort erflllt durch seine strukturpragenden Anbieter nicht nur im zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten, sondern auch im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich eine Versor-
gungsfunktion fur das Mittelzentrum Beeskow sowie den zugehdorigen Mittelbereich. Laut Ein-
zelhandelskonzept erlauben die v. a. im LEP HR dargelegten Ziele der Raumordnung und
Landesplanung am Ergdnzungsstandort keine nennenswerte Weiterentwicklung zentrenrele-
vanter Sortimente, um die Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt nicht zu gefahrden. Der Er-
ganzungsstandort kann jedoch insbesondere grof3- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
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mit nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufnehmen, so-
lange die zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente stark einge-
schrankt werden.

Die folgenden, im Einzelhandelskonzept formulierten Steuerungsleitsidtze dienen unter Be-
riicksichtigung der vorgenannten Zielsetzungen der Vorbereitung von Zuldssigkeitsentschei-
dungen und Abwagungen im Rahmen der Bauleitplanung:

I.  Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll im zentralen Versorgungsbe-
reich konzentriert werden.

II. Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll zukinf-
tig primar im zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversor-
gung sekundar auch an konzeptkonformen Versorgungsstandorten vorgesehen wer-
den.

lll. Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment soll primar am Sonderstandort Charlottenhof und am Ergan-
zungsstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord / Furstenwalder Stral3e angesiedelt
werden und kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden.

IV. Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben,
handwerklichen Betrieben sowie von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrie-
ben.

Zu Leitsatz Il wird im Einzelhandelskonzept festgelegt, dass flir zentren- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente die Verkaufsflache auf 10 % der Gesamtverkaufs-
flache zu begrenzen ist.

Fir die Stadt Beeskow wurde im Einzelhandelskonzept zudem die nachfolgend dargestellte
Sortimentsliste festgelegt:

Zentrenrelevante Sortimente

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Bettwaren / Matratzen

- Briefmarken und Miinzen

- Campingartikel (ohne Campingmdobel)

- Elektrogrof3gerate

- Elektrokleingerate

- Fahrrader und Zubehor

- Glas / Porzellan / Keramik

- Haus- / Bett- / Tischwésche

- Hausrat / Haushaltswaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- / Sonnenschutz)

- Kinderwagen

- Kunstler- und Bastelbedarf

- Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wa-
sche (inkl. Wolle)

- Lampen / Leuchten

- Musikinstrumente und Musikalien
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- Neue Medien / Unterhaltungselektronik
- Blumen / Pflanzen (Indoor)

- Schuhe, Lederwaren

- Spielwaren

- Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

- Uhren / Schmuck

- Waffen / Jagdbedarf / Angeln

- Wohneinrichtungsbedarf (ochne Mobel)

- Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

- Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstande

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

- Blicher

- Papier / Buroartikel / Schreibwaren
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
- Zeitungen / Zeitschriften

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)
- Medizinische und orthopadische Artikel (inkl. Horgerate)
- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

- Baumarktsortimente i. e. S.***

- Boote und Zubehor

- Gartenbedarf (ohne Gartenmdbel)

- Kfz-Zubehor

- Mobel (inkl. Garten- und Campingmébel)
- Motorrader und Zubehor (inkl. Mofas)

- Teppiche (ohne Teppichbdden)

* gleichzeitig auch zentrenrelevant

b gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlauternd, aber nicht ab-
schlieBend

*kk umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren / Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbe-

darf, Farben / Lacke / Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeléage / Parket / Fliesen

Sortimentsliste fiir die Stadt Beeskow (Kurzfassung)

[Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Beeskow, Stadt + Handel, Dezember 2020]

4.8 Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ ist bislang nicht Bestand-
teil eines anderen Bebauungsplanes, so dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben derzeit nach

den 88 34 und 35 BauGB richtet.

Fur die stralRennahen Flachen des Plangebiets unmittelbar nérdlich der StraRe Kurzer Weg
besteht auf einer Breite von 40,0 m eine Zugehorigkeit zum unbeplanten Innenbereich gem.

§ 34 BauGB (siehe 1.4.3).

Fur den dbrigen Bereich ist aufgrund des unterbrochenen Bebauungszusammenhangs vo-
raussichtlich nicht von einer ,Baulicke® auszugehen, so dass hier gem. § 35 BauGB eine Be-
bauung nur privilegierten Nutzungen vorbehalten ist. Der Bebauungsplan Nr. M 12 wird im
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Sinne der stadtebaulichen Ordnung aufgestellt, um eine eindeutige Beurteilungsgrundlage fir
Bauvorhaben im Plangebiet zu schaffen.
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I ERLAUTERUNGEN ZUM UMWELTBERICHT

Bereits mit dem Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) aus dem Jahr 2004 wurde
die Umweltprufung verpflichtender Bestandteil des Bauleitplanverfahrens und die Darstellung
ihrer Ergebnisse in der Form des Umweltberichts zum Regelbestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Um-
weltprifung des Bebauungsplans erforderlich, in der alle umweltrelevanten Belange zusam-
mengefuhrt werden. Im Umweltbericht, der das Ergebnis der Umweltprifung darstellt, werden
die auf den unterschiedlichen Fachgesetzen beruhenden Umweltanforderungen in einen Be-
richt integriert. Zudem ist zur Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu pri-
fen, ob durch die Planung ein Eingriff vorbereitet wird und ob dieser nach § 1a Abs. 3 BauGB
ausgleichspflichtig ist.

Im vorliegenden Fall liegt der von der IBE - Ingenieurbiiro Dr. Eckhof GmbH erstellte Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei® der Stadt Beeskow nicht als gesonderter
Teil bzw. Abschnitt der Begriindung, sondern als separates Dokument in einer Vorentwurfs-
fassung mit Stand Mai 2024 vor. Diese Begrindung und der Umweltbericht beziehen sich di-
rekt aufeinander. Gliederung und Inhalte des Umweltberichts wurden in Orientierung an der
vom Ministerium far Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg herausgege-
benen ,Arbeitshilfe Bebauungsplanung® (Stand: Dezember 2022) erstellt.

Die Abschéatzungen der moéglichen Umweltauswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzguter und der damit entstehenden Kompensationserfordernisse erfolgen auf Grundlage
des Bebauungsplanes. Dazu wurden folgende Untersuchungen herangezogen:

- Ergebnisbericht zur faunistischen Erfassung (Brutvogel, Amphibien, Reptilien, Fleder-
mause) Flur 2, Flst. 307, 308, 633, 634 in Beeskow im Jahr 2021 Bebauungsplan Nr.
M 12 ,Alte Gartnerei®; Naturbeobachtung Brunkow, Friedland vom November 2023

Zudem sind bereits eine schalltechnische Untersuchung und eine Eingriffs- / Ausgleichspla-
nung beauftragt worden, deren Ergebnisse im weiteren Bebauungsplanverfahren bertcksich-
tigt und in den Umweltbericht einbezogen werden.

Gemal 8 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, méglichst frithzeitig Gber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten. Sie sind zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 aufzufor-
dern.

Insofern soll zunachst die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB durchlaufen
und Stellungnahmen zum Vorentwurf des Umweltberichts eingeholt werden. Der Umweltbe-
richt wird dann zu den nachfolgenden Verfahren der formellen Beteiligung der Behérden gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB konkretisiert.
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[l PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 Entwicklung der Planungstberlegungen

Das Plangebiet ist Bestandteil des Beeskower Stadtgebiets Charlottenhof, welches sich direkt
nordlich der zwischen Kdnigs Wusterhausen und Frankfurt (Oder) verkehrenden Bahnlinie be-
findet. Neben Wohnnutzungen finden sich hier vor allem Gewerbebetriebe (z. B. Spanplatten-
werk) und Einzelhandelsstandorte (z. B. Einkaufszentrum Beeskow Nord). Eine bereits seit
DDR-Zeiten im Plangebiet betriebene Gartnerei wurde nach der Wende privatisiert und ging
schlief3lich 2006 / 2007 in die Insolvenz. Die uber die Furstenwalder Strafe sowie die Stralie
Kurzer Weg erschlossenen Flachen liegen seitdem brach und sollen nunmehr im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bedarfsorientiert einer tiberwiegend wohnbaulichen
sowie einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Die betroffene Flache ist im Flachennutzungsplan bereits als gemischte Bauflache sowie als
Sonderbauflache (Handel) dargestellt. Auf Initiative der beiden kooperierenden Privateigenti-
mer wurde in Abstimmung mit der Stadt Beeskow ein Bebauungskonzept entwickelt, welches
die Grundlage fiir die im Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ zu treffenden Festsetzungen
bildet.

Im nordlichen Teil des Plangebiets soll direkt angrenzend an das Einkaufszentrum ein Bau-
markt errichtet werden, welcher perspektivisch den stidlich der Bahnlinie befindlichen Standort
Am Lubbener Bahnhof 5 ersetzen soll. Die Stadt Beeskow unterstiutzt dieses Vorhaben im
Sinne einer Starkung der zentraldrtlichen Funktion. Das benachbarte Einkaufszentrum Firs-
tenwalder Stral3e ist gemall dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Beeskow ein
Erganzungsstandort zum Zentralen Versorgungsbereich im Stadtzentrum, in dem vorrangig
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden kénnen, die die Funktion des Stadt-
zentrums nicht beeintrachtigen.

Zwischen dem neuen Baumarktstandort und der Straf3e Kurzer Weg sollen auf den ehemali-
gen Gartnereiflachen zudem Wohngebaude fur unterschiedliche Zielgruppen ermdglicht wer-
den. Ziel ist die Entwicklung vom Einfamilienhaus bis hin zu Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau, um damit den differenzierten und sich wandelnden Wohnbeddrfnissen zu entspre-
chen. Der Standort ,Alte Gartnerei“ bietet ausreichende Flachenpotenziale fur eine vielféltige
bauliche Nutzung. Durch die Gesamtentwicklung der Flache werden die Bebauungsstrukturen
entlang der StraRe Kurzer Weg und das Einkaufszentrum miteinander verbunden sowie die
Siedlungsflache Beeskows am nordwestlichen Stadtrand arrondiert.

Die Beeskower Stadtverordnetenversammlung beschloss am 13.04.2021 die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umset-
zung entsprechender Investitionsvorhaben auf einem in den Siedlungszusammenhang integ-
rierbaren Standorts mit guten Erschlieungsmdglichkeiten.
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2 Ziele und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wiedernutzbar-
machung einer innerdrtlich gelegenen und weitgehend brachliegenden Flache fir Wohnnut-
zungen und einen Baumarkt geschaffen sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleistet werden. Im Sinne eines differenzierten Angebots an unterschiedlichen Wohnfor-
men sowie aufgrund der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (z. B. Einzelhandel, Schule,
OPNV-Haltestellen) soll innerhalb des Plangebiets auch Geschosswohnungsbau ermdglicht
werden. Weiterhin werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens konkretere Grinfestset-
zungen sowie Regelungen zum Immissionsschutz getroffen.

Der Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ soll alle Festsetzungen treffen, die fir einen
qualifizierten Bebauungsplan gemal3 § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich sind.

Als Art der baulichen Nutzung sollen ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt® sowie ein in zwei Teilbereiche aufgeteiltes allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Darliber hinaus ist die Festsetzung 6ffentlicher
und privater Stral3enverkehrsflachen sowie einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® zur Sicherung der (inneren) verkehrlichen Erschlie-
ung vorgesehen.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ ergibt sich folgende Fla-
chenbilanz:

Art der Nutzung FlachengroRRe Anteil
Sonstiges Sondergebiet ,Baumarkt” rd. 16.845 mz rd. 37,5 %
Allgemeine Wohngebiete rd. 23.215 m? rd. 51,6 %
davon allgemeines Wohngebiet WA 1 rd. 8.310 m? rd. 18,5 %
davon Allgemeines Wohngebiet WA 2 rd. 14.905 mz rd. 33,1 %
StraBenverkehrsflache rd. 260 m2 rd. 0,6 %
Private Verkehrsflache rd. 3.210 m2 rd. 7,1 %
davon Verbindung Firstenwalder Stralle rd. 2.735 mz rd. 6,1 %
davon Verlangerung Kurzer Weg rd. 475 m2 rd. 1,0 %
E)/srrlljﬁgr;sef:éggfeitéiﬁonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs- rd. 1.450 m2 rd. 3.2 %
Gesamter Geltungsbereich rd. 44.980 m2 rd. 100 %

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die Festsetzung einer
Grund- und Geschossflachenzahl (zulassige GRZ und GFZ) sowie der maximalen Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. In Orientierung an den in der Umgebung vorhandenen Strukturen
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der Wohnbebauung wird hier zudem eine offene Bauweise festgesetzt. Auch im sonstigen
Sondergebiet wird die zulassige Grundflache tber eine GRZ-Festsetzung gesteuert. Abwei-
chend vom allgemeinen Wohngebiet wird die zulassige Hohe der Gebéaude hier jedoch Uber
eine Regelung zur Firsthohe bestimmt, um den besonderen baulichen Anforderungen eines
Baumarktes gerecht zu werden. Die zuldssige Geschossflache wird nicht als Verhaltniswert
(GFZ) sondern als absoluter Wert (GF) festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden im gesamten Plangebiet durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

3 Begrindung der Festsetzungen

Die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung wurden angemessen berick-
sichtigt. Insbesondere wird mit der Zufiihrung der Brachflache zu einer neuen Nutzung dem
Grundsatz 5.1 des LEP HR entsprochen, der eine Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie eine Konzentra-
tion auf die Innenentwicklung unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur vorsieht
(siehe 1.4.1).

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Der nordliche Teil des Plangebietes wird auf einer Flache von rd. 16.845 m? als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt‘ gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Durch
die geplante Erschliel3ung Uber von der Firstenwalder Stral3e ausgehende Stichstral3en und
die Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen im Osten und Norden ist dieser Bereich weni-
ger fur Wohnnutzungen geeignet und stattdessen fur eine gewerbliche Nutzung pradestiniert.

Der Lieferverkehr soll Giber eine Anlieferstral3e entlang des ehemaligen Bahndamms abgewi-
ckelt werden, die an eine bereits westlich des nérdlich gelegenen Einkaufszentrums befindli-
che Lieferzone anschlief3t. Diese im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. H8 ,EKZ Firstenwalder Strafl3e” liegende ErschlieBungsflache ist planungsrechtlich als
»eine flir den Gegenverkehr mit Lkw (einschlief3lich Lastzlige) geeignete Fldche” festgesetzt,
die mit einem Geh- und Fahrrecht ,zugunsten der Eigentiimer / Zulieferer des Flurstiicks 313,
Flur 2, Gemarkung Beeskow (zwischenzeitlich geteilt in Flurstiicke 633 und 634) zu belasten®
ist. Von hier aus wird der Lieferverkehr Gber den Kreisverkehr Furstenwalder Straf3e / Indust-
riestral3e abgewickelt.

Die ErschlieBung fur die Kunden erfolgt Uber eine innerhalb des Plangebiets befindliche Stich-
stralRe zur Furstenwalder Stral3e, die auch mit den ErschlieRungsflachen des Einkaufszent-
rums verbunden ist. Die Stellplatzanlage wird nach aktuellem Stand der Projektplanung vo-
raussichtlich im Nordosten des sonstigen Sondergebiets verortet sein. Zur Larmminderung
und Verkehrsberuhigung wird westlich des Baumarktgebaudes eine Wendeschleife fir den
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Lieferverkehr angestrebt, so dass der Besucherverkehr und das geplante Wohngebiet hiervon
nicht tangiert werden.

Fur die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen ist das Einzelhandelskonzept der Stadt
Beeskow relevant, dessen wesentliche Zielsetzung der Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reichs in der Innenstadt ist (siehe 1.4.7). Die im Sondergebiet zulassige Verkaufsflache und die
zuléassigen Sortimente werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wie folgt eingegrenzt:

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt® sind nur Betriebe des Baustoffhandels sowie

Baumarkte und Gartencenter mit einer jeweiligen Gesamtverkaufsflache von mindes-

tens 4.500 m2 und héchstens 5.500 m2 und den nachfolgend aufgefihrten Sortimenten

zulassig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

- Baumarktsortiment im engeren Sinn (Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren / Werk-
zeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben / Lacke / Tapeten, Elektroinstallati-
onsmaterial, Bodenbelage / Parkett / Fliesen)

- Arbeitsbekleidung und -schuhe

- Gartenbedarf, Garten- und Campingmobel

- Kfz-Zubehor

Zentrenrelevante Sortimente:

- Hausrat, Haushaltswaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz)

- Lampen / Leuchten

- Blumen / Pflanzen

- Fahrrader und -zubehor

- Zoologischer Bedarf

- Spielwaren

Zentrenrelevante Sortimente flir die Nahversorgung sowie Getrankemaérkte sind nicht

zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

Die in der Zweckbestimmung ,Baumarkt® allgemein vorgegebene Nutzung des sonstigen Son-
dergebiets wird durch ndhere Ausflihrungen zur zulassigen Art der baulichen Nutzung konkre-
tisiert. So sind neben Baumarkten auch Betriebe des Baustoffhandels und Gartencenter zu-
lassig.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache wird mit 4.500 m2 bis 5.500 m2 eng begrenzt. Die Fest-
setzung der Mindestverkaufsflache ist dabei aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, da das
sonstige Sondergebiet aufgrund des entsprechenden Flachenbedarfs fir die Ansiedlung eines
Baumarkts besonders geeignet ist. Hierdurch soll die landesplanerische Versorgungsfunktion
eines Mittelzentrums gestarkt werden. Es soll daher verhindert werden, dass sich hier eine
Vielzahl kleinerer Betriebe ansiedelt.

Die maximale Verkaufsflache ergibt sich hingegen aus dem aktuellen Stand der Projektpla-
nung fur einen Baumarkt, der perspektivisch den sidlich der Bahnlinie befindlichen Standort
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Am Libbener Bahnhof 5 ersetzen soll. Fur Verkaufsflachen innerhalb des Marktgebaudes (rd.
2.600 m2) sowie auf Freiflachen (rd. 2.200 m?2) gibt die Projektplanung insgesamt rd. 4.800 m2
an.

Neben den eigentlichen Verkaufsflachen verfigen Baumarkte regelmafig tber Nebenflachen
wie z. B. Lager sowie Personal- und Verwaltungsrdume, die in die Geschossflachenberech-
nung eingehen. Insbesondere Lagerflachen kénnen hierbei tber erhebliche Flachen erstre-
cken. Bei einer Mindest-Verkaufsflache von jeweils 4.500 m2 und einer maximal zuléassigen
Geschossflache von insgesamt 9.000 m2 verblieben bei zwei Baumarkten keine Flachenkapa-
zitaten fur die vorgenannten Nebenflachen, so dass sichergestellt ist, dass nur ein Baumarkt
im sonstigen Sondergebiet entsteht.

Neben der zulassigen Verkaufsflache wird auch der Umfang an zulassigen Sortimenten durch
die textliche Festsetzung Nr. 1 naher geregelt. Sortimente der Nahversorgung sowie Getran-
kemarkte sind generell unzulassig, da das ndrdlich gelegene Einkaufszentrum diese Bedarfe
bereits zur Geniige abdeckt und die Nahversorgungsstruktur der Stadt nicht beeintrachtigt
werden soll.

GemalR Leitsatz Ill des Einzelhandelskonzepts kann Einzelhandel mit nicht zentren- und na-
hersorgungsrelevantem Hauptsortiment grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen
werden. Primar soll diese Art des Einzelhandels jedoch am Sonderstandort Charlottenhof und
am Ergénzungsstandort Einkaufszentrum Beeskow Nord / Firstenwalder Straf3e angesiedelt
werden. Da das im Bebauungsplan Nr. M 12 festgesetzte sonstige Sondergebiet direkt an das
vorgenannte Einkaufszentrum angrenzt und geman Sortimentsliste fur die Stadt Beeskow u. a.
Baumarktsortimente im engeren Sinne zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, ist
die im Leitsatz 1l formulierte Anforderung erfullt. Die gemaf Bebauungsplan zuléssigen nicht
zentrenrelevanten Sortimente wurden im Vergleich mit der Sortimentsliste des Einzelhandels-
konzepts eingeschrankt, um spezifischer den angestrebten Baumarktnutzungen zu entspre-
chen. So werden Boote und Zubehor, Motorréader und Zubehor (inkl. Mofas) sowie Teppiche
(ohne Teppichbdden) nicht von der textlichen Festsetzung Nr. 1 erfasst. Die zulassigen Sorti-
mente stellen sinnvolle Erganzungen der im nérdlich angrenzenden Einkaufszentrum bereits
vorhandenen Angebote dar.

Ublicherweise werden von Baumarkten in beschranktem Umfang auch zentrenrelevante Sor-
timente als sogenannte Randsortimente angeboten. Der Bebauungsplan Nr. M 12 umfasst
entsprechende Sortimente, die im sonstigen Sondergebiet zuléssig sind.

3.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Der sudliche Teil des Plangebiets wird Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO festgesetzt und erstreckt sich tber insgesamt rd. 23.215 m2 Flache. Die geplante
Festsetzung dient im Wesentlichen der angestrebten Entwicklung von Wohngebauden auf
Grundsttcken, die historisch als Gartnerei genutzt wurden. Entlang der Stral3en Griiner Weg
und Kurzer Weg befinden sich auRerhalb des Plangebiets bereits Ein- und Mehrfamilienhau-
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ser, so dass die nun vorgesehene Festsetzung eine Ergdnzung der vorhandenen Wohnnut-
zungen darstellt. Das allgemeine Wohngebiet ist aufgrund einer zentral verlaufenden Erschlie-
Bungsstralie in einen westlichen (WA 1 mit rd. 8.310 m2) und einen 6stlichen (WA 2 mit rd.
14.905 m?) Bereich aufgeteilt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 werden die nach § 4 BauNVO im allgemeinen Wohnge-
biet zuldssigen Nutzungen néher bestimmt:

Textliche Festsetzung Nr. 2
In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnhah-
men Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen),
Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) unzulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3,
4 und 5 BauNVO)

Neben Wohngebauden sind in den allgemeinen Wohngebieten der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allge-
mein zulassig. Ausnahmsweise sind auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig.

Auf Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen wird verzichtet, so dass
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein
zulassig sind. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind dadurch nicht
Zu erwarten.

Hierdurch werden das Wohnen erganzende kleinteilige Nutzungen ermdglicht, deren Bedarf
sich ggf. aus der Neuentwicklung dieses Siedlungsbereichs beispielsweise in den Bereichen
Einzelhandel, Dienstleistung und Gesundheit ergibt.

Bei den gemal § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen schlie3t der Bebauungsplan je-
doch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen durch die textliche Festsetzung Nr. 2 aus.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlos-
sen, um die Eigenart des angrenzenden Siedlungsbereichs fortzufihren und Stérungen der
Wohnruhe zu vermeiden. Dartber hinaus sollen dauerhafte und keine temporaren Wohnnut-
zungen ermoglicht werden.

Tankstellen werden aufgrund der erhdhten Ziel- und Quellverkehre sowie der zu erwartenden
Immissionsbelastungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ausgeschlossen. Die Struk-
tur des Gebiets als Wohnstandort soll durch die von Tankstellen ausgehenden Stérungen nicht
beeintrachtigt werden. Dariiber hinaus entspricht die Ublicherweise errichtete Bebauung fir
eine Tankstelle wegen ihrer flachenhaften Ausdehnung, ihrer dauerhaften Beleuchtung und
ihrer gro3flachigen Werbeanlagen nicht der angestrebten Bebauungsstruktur und Gestaltung
der Wohngebiete. Im Stadtgebiet von Beeskow befinden sich mehrere Tankstellen, so dass
eine ausreichende Versorgung trotz der Festsetzung gewdhrleistet ist.

26



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“
der Stadt Beeskow

Begrindung (Stand: 21.06.2024)
Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ist zwar von sehr geringer Wahrscheinlichkeit, aber
aufgrund der historischen Nutzung auch nicht vollig abwegig. Aufgrund der grof3en Flachenin-
anspruchnahme dieser Betriebe wéaren die Ziele der Bauleitplanung im Sinne der Schaffung
eines Wohnungsangebots hier aber nicht mehr erreichbar. Gartenbaubetriebe werden deshalb
ebenfalls ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt auch bei Ausschluss der genannten Ausnahmen
gewabhrt.

3.2 Mafl der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gré3e der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, hier insbe-
sondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen, die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Im Bebauungsplan wird fiir das in zwei Bereiche aufgeteilte allgemeine Wohngebiete eine
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Zahl der Vollgeschosse und Uber die Mindestanforde-
rungen des 8 16 Abs. 3 BauNVO hinausgehend auch eine Geschossflachenzahl (GFZ) fest-
gesetzt. Im sonstigen Sondergebiet bestimmt sich das Mal? der baulichen Nutzung aus der
Festsetzung einer GRZ und der maximal zulassigen Firsthéhe; zusatzlich wird die maximal
zulassige Geschossflache (GF) festgesetzt.

Es ergibt sich folgende Ubersicht zum zulassigen Maf der baulichen Nutzung:

Grund- Grund- Geschoss- Geschoss-
Flache flachenzahl flache flachenzahl flache
(GRZ) (GR) (GF2) (GF)
2 2
Allgemeines Wohngebiet WA 1 | rd. 8.310 m? 0,4 rd. 3'324 m 1,2 rd. 9'97.2 m
(rechnerisch) (rechnerisch)
2 2
Allgemeines Wohngebiet WA 2 | rd. 14.905 m? 0,4 rd. 5'96.2 m 1,2 rd. 17'88.6 m
(rechnerisch) (rechnerisch)
. . ) )
Sonst‘l‘ges Sondergebiet ,Bau rd. 16.845 m? 0.8 rd. 13.47_6 m 0,53_ 9.000 m?2
markt (rechnerisch) | (rechnerisch)
Gesamter Geltungsbereich rd. 22.762 m2 rd. 36.858 m2

3.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet wird das Malf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 bestimmt. Damit entspricht die Nutzungsmaf3festsetzung
den in 8 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete angegebenen Orientierungswerten fiir die
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Bestimmung des Malies der baulichen Nutzung. Die Festsetzungen sichern eine dem Pla-
nungsziel angemessene Bebauung im Bereich zwischen einer kleinteiligen Einfamilienhaus-
bebauung und Geschosswohnungsbau mittlerer Dichte.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf regelméaRig die zulassige Grundflache durch die Flachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um 50 % Uber-
schritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Mit dieser Regelung ware im allgemeinen Wohngebiet eine GRZ von insgesamt 0,6 realisier-
bar. Die erméglichte Bebauung zieht jedoch aufgrund ihrer offenen Bauweise bspw. im Falle
von Einfamilienh&usern oder Stadtvillen einen erhdhten ErschlieBungsaufwand durch Stell-
platze und Garagen sowie Zufahrten und Gebaudezugénge nach sich. Aus diesem Grund wird
unter Anwendung von 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO (Zulassigkeit von abweichenden Bestim-
mungen im Bebauungsplan) folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 5
In den allgemeinen Wohngebieten darf die zulassige Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Grundflachen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Gebaudehohe in den Baugebieten wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Vollgeschossanzahl begrenzt. Der Bebauungsplan sieht im allgemeinen Wohngebiet eine
Staffelung der Geschosszahlen von zwei Vollgeschossen in den nérdlichen Baufeldern bis hin
zu funf Vollgeschossen in den Baufeldern an der StraBe Kurzer Weg vor. Diese Festsetzung
zielt auf einen stadtebaulich abgestuften Ubergang der Gebaudehohen von niedrigeren Ge-
bauden noérdlich und héheren Gebaude unmittelbar sidlich des Plangebiets ab. Gleichzeitig
wird durch diese Staffelung eine angemessene bauliche Dichte im Gesamtgebiet bei gleich-
zeitiger Konzentration der baulichen Nutzungen an den verkehrlich besser erschlossenen und
weniger von gewerblichen La&rmemissionen betroffenen Flachen an der Stralle Kurzer Weg
gewabhrleistet.

Weiterhin wird mit einer ortlichen Bauvorschrift sichergestellt, dass in den Baufeldern mit bis
zu vier und funf zulédssigen Vollgeschossen das jeweils oberste Geschoss zuriickzustaffeln
oder als Dachgeschoss mit Satteldach auszubilden ist (siehe 111.3.8).

3.2.2 Sonstiges Sondergebiet

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt‘ wird das Mal} der baulichen
Nutzung durch die Festsetzung einer GRZ von 0,8 und einer maximal zuldssigen Geschoss-
flache von 9.000 m2 (rechnerische GFZ von 0,53) bestimmt. Die in § 17 BauNVO angegebenen
Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in sonstigen Son-
dergebieten (GRZ von 0,8 und GFZ von 2,4) werden nicht Gberschritten.
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Die zulassige Geschossflache Uberschreitet die vom Baumarktbetreiber angestrebte Ver-
kaufsflache deutlich, um insbesondere im Hinblick auf die mittel- bis langfristige Entwicklung
eine hdhere bauliche Ausnutzung dann bereits erschlossener Flachen zu férdern und zu er-
moglichen. Dies entspricht dem Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Die
festgesetzte GRZ von 0,8 beriicksichtigt die sich voraussichtlich aus den in- und auf3erhausi-
gen Verkaufsflachen des Baumarkts, den geplanten oberirdischen ErschlieRungs- und Stell-
platzanlagen sowie den notwendigen Entwasserungsanlagen ergebenden Flachenbedarfe.

Die Gebaudehthe wird mit maximal 58,0 m Uber NHN festgesetzt. Dieses entspricht einer
maximal zulassigen Gebaudehéhe von ca. 12 bis 13 m gegentber dem derzeitigen Geléan-
deniveau (rund 45 bis 46 m Uber NHN). Hiermit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass
Baumarkte typischerweise eingeschossig bei gleichzeitig groRer Geschosshoéhe realisiert wer-
den (z. B. aufgrund der Verwendung von Hochregalen zur Warenbevorratung). Auf eine Fest-
setzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird hingegen verzichtet, um eine zumindest
teilweise denkbare Mehrgeschossigkeit der Bebauung zu ermdglichen (z.B. fir Verwaltungs-
und Sozialraume).

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baufensterausweisungen mittels Bau-
grenzen festgesetzt, bei denen ein Mindestgrenzabstand von 3 m berlicksichtigt wurde. Davon
abweichend wird fur das sonstige Sondergebiet im sidlichen Bereich ein Abstand der Bau-
grenze von mind. 12,0 m zur Gebietsgrenze festgesetzt, da die nicht Giberbaubaren Flachen
hier der Regenentwasserung und der moglicherweise notwendigen Verortung von Larm-
schutzanlagen dienen sollen. Entlang der dstlichen Grenze des sonstigen Sondergebiets be-
tragt der Grenzabstand mind. 7,0 m, damit die hier geplante Wegeverbindung zwischen Ein-
kaufszentrum / Baumarkt und Wohngebieten an der Stra3e Kurzer Weg baulich nicht zu eng
eingefasst wird.

Entlang der nordéstlichen Grenze des Teilbereichs WA 2 des allgemeinen Wohngebiets be-
findet sich eine gewerblich genutzte Halle aul3erhalb des Plangebiets. Da diese Grenzbebau-
ung keine Abstandsflachen aufweist, sind die Uberbaubaren Flachen im allgemeinen Wohn-
gebiet um mind. 9,5 m von den Baugebietsgrenzen zuriickgesetzt worden.

Sowohl fir das sonstige Sondergebiet als auch fur das allgemein Wohngebiet ist im Zuge der
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ein Nachweis Uber die Einhaltung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen zu erbringen.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird zudem eine offene Bauweise festgesetzt, so dass eine
Eingliederung der neuen Bebauung in die vorhandene umliegende Bebauungsstruktur sicher-
gestellt wird. Nach § 22 Abs. 2 BauNVO durfen bei einer offenen Bauweise nur Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden.
Die Lange dieser Hausformen darf hdchstens 50 m betragen.
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3.4 StraBenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung so-
wie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

AuRere Anbindungsmaglichkeiten fiir eine verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets sind ge-
genwartig Uber von der Furstenwalder Stral3e ausgehende StichstralRen gegeben, die im Falle
der Stral3e Kurzer Weg auch als Verkehrsflache gewidmet sind.

Das im Suden des Plangebiets gelegene allgemeine Wohngebiet wird Uber die StralRe Kurzer
Weg erschlossen, die von der Furstenwalder Stral3e ausgeht und in stdoéstliche Richtung als
Feldstral3e wieder an diese Straf3e anbindet. Die innere ErschlieBung erfolgt Giber eine von der
StraBe Kurzer Weg ausgehende Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,Verkehrs-
beruhigter Bereich®), die von Siiden nach Norden verlauft und unmittelbar an der Grenze zum
sonstigen Sondergebiet mit einer aufgeweiteten Flache endet, die das Wenden von Fahrzeu-
gen ermoglicht. Die 5,50 m breite ErschlieBungsflache sowie die Dimensionierung der Wen-
deanlage gewahrleisten die Erreichbarkeit der Wohngrundstiicke sowie die Befahrbarkeit fur
Rettungs- und Lieferdienste sowie Fahrzeuge der Millentsorgung.

Der Anschluss dieser StichstralRe an das 6ffentliche StralRennetz (Kurzer Weg) wird durch die
Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache gewahrleistet. Die westlich hieran anschlie-
Rende Verlangerung der Stral3e Kurzer Weg wird hingegen als Privatstra3e mit einem zu be-
grindenden Leitungsrecht im Bereich der Flache L1 festgesetzt. Hierdurch wird die Erreich-
barkeit der sudlich dieser Flache vorhandenen Garagenanlagen gesichert und weiterhin die
Option offengehalten, Uber diese Flache die medientechnische ErschlieBung vorhandener
oder kunftiger Baugebiete fihren zu kénnen, die westlich der ehemaligen Bahntrasse liegen.

Textliche Festsetzung Nr. 9
Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmens-
trager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Wie oben beschrieben, soll das sonstige Sondergebiet Gber zwei Privatstral3en erschlossen
werden, wobei der Lieferverkehr des Baumarkts direkt in Richtung Norden, entlang der west-
lichen Rlckseite des Einkaufszentrums bis weiter an den Kreisverkehr Firstenwalder Strafl3e
/ Industriestral3e abgewickelt wird. Der Kundenverkehr erfolgt hingegen tber eine innerhalb
des Plangebiets befindliche private StichstralRe zur Furstenwalder StralRe, die auch mit den
ErschlieBungsflachen des Einkaufszentrums verbunden ist. Fur diese StraRe werden mit der
Flache L2 im Bebauungsplan auch die voraussichtlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte der
angrenzenden Grundstiicke bericksichtigt.
Textliche Festsetzung Nr. 10
Die Flache L2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der anliegenden Grundstiicke sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Die funktionale Einteilung der privaten und offentlichen Verkehrsflachen (z. B. Gehwege,
Baumstreifen und Fahrstreifen) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen, sondern obliegt dem
Trager der Strafenbaulast bzw. dem Eigentiimer. Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus
besteht kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf. Durch den Verzicht auf entsprechende
Festsetzungen werden spatere Anderungen der Einteilung der StraBenverkehrsflache auf-
grund geanderter Bedurfnisse des Verkehrs erleichtert.

Zudem koénnen die ErschlieBungsanlagen gemaf § 125 Abs. 3 BauGB auch hinter den Fest-
setzungen des Bebauungsplans zuriickbleiben, solange die Abweichungen mit den Grundzi-
gen der Planung vereinbar sind.

Textliche Festsetzung Nr. 3
Die Einteilung der Stra3enverkehrsflache, der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung und der privaten Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan sieht keine Anderungen im Querschnitt der Flrstenwalder StraRe und der
Stral3e Kurzer Weg vor, so dass diese 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen in ihren bereits
ausgebauten Bereichen nicht in den Geltungsbereich einbezogen wurden. Es wird jedoch eine
erneute Definition des 6ffentlichen StralRenlandes erforderlich. Da die entsprechenden Stra-
Renbegrenzungslinien, die den derzeitigen Ausbauzustand beider Stral3en bertcksichtigen,
mit der Geltungsbereichsgrenze zusammenfallen, ist eine zeichnerische Festsetzung nicht
moglich und es erfolgt eine klarstellende Regelung durch die nachfolgende textliche Festset-
zung.
Textliche Festsetzung Nr. 4

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten G und H sowie J und K ist zugleich

StralRenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Durch die vorgenannten Festsetzungen zur Kfz-ErschlieBung wird gewahrleistet, dass Wohn-
quartier und Baumarkt separat anzufahren sind und keine Belastungen in Folge von Durch-
gangsverkehren entstehen. Im Gegensatz hierzu ist eine Durchgangigkeit des Plangebietes
fur den Ful3- und Radverkehr ausdruckliches Planungsziel. Zu diesem Zweck wird eine mit
einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache festgesetzt,
die am Ostrand des sonstigen Sondergebietes verlauft und im allgemeinen Wohngebiet an
den verkehrsberuhigten Bereich anschliel3t. Hiermit wird eine Durchgangigkeit des Plangebie-
tes von der Stral3e Kurzer Weg bis zum nérdlich gelegenen Einkaufszentrum gewéhrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 11
Die Flache A-B-C-D-E-F-A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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3.5 Immissionsschutz

Waéhrend die historische Nutzung als Gartnerei sowie die Lage im Siedlungszusammenhang
der Stadt Beeskow und die vorhandenen ErschlieBungsmdglichkeiten das Plangebiet einer-
seits fur eine Bebauung préadestinieren, sorgen die nahe gelegenen und teilweise direkt an-
grenzenden Gewerbenutzungen fir Larmemissionen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird daher eine schalltechnische Untersuchung vor-
genommen, um die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen in diesem Teil Beeskows nach-
zuweisen. Schwerpunkt der Betrachtung werden dabei neben den Auswirkungen durch An-
lage- / Gewerbelarm auch die Immissionen durch Verkehrslarm sein.

Die im Vorentwurf des Bebauungsplans getroffene Festsetzung bildet zunéchst einen ,Platz-
halter* um auf die voraussichtlich erforderlichen LarmschutzmafRnahmen hinzuweisen. Die
Larmimmissionen und die Moéglichkeiten zur Bewaltigung werden im weiteren Verfahren in ei-
ner schalltechnischen Untersuchung gepruft.

Textliche Festsetzung Nr. 6
Die Larmimmissionen und die Méglichkeiten zur Bewadltigung werden im weiteren Ver-
fahren in einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Im Ergebnis werden voraus-
sichtlich Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes im Bebauungsplan festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.6 Grinfestsetzungen

Der fur das aus zwei Teilbereichen bestehende allgemeine Wohngebiet angestrebte aufgelo-
ckerte Charakter soll durch die in einer textlichen Festsetzung geforderte Neupflanzung von
Baumen gefordert werden. Mit dieser Festsetzung wird eine Durchgriinung des Wohnquartiers
sichergestellt, so dass es sich in das Ortsbild und den Landschaftsraum einfiigt.

Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung wirken sich Neupflanzungen von Gehélzen
und der Erhalt vorhandener Baume durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch
Luftabkihlung positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.

Textliche Festsetzung Nr. 7
In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 1.000 m2 Grundstticksflache
mindestens ein grof3kroniger Laubbaum bzw. zwei kleinkronige Laubb&dume zu pflan-
zen, dauerhatft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Qualitat nachzupflanzen. Es sind
gebietstypische, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang be-
tragt fur groRkronige B&ume 14 - 16 cm und fur kleinkronige Baume 12 - 14 cm.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in einer Hohe von
1,3 m Hoéhe Uber dem Erdboden einzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begren-
zen, wird durch eine weitere textliche Festsetzung bestimmt, dass in den allgemeinen Wohn-
gebieten eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlés-
sigem Aufbau herzustellen ist. Zu den wasser- und luftdurchléassigen Belagen z&hlen solche
Belage, die vollstandig bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschla-
gen ermdglichen. Hierzu gehdren insbesondere mit Fugen verlegtes GroRRsteinpflaster, Klein-
steinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand/Schotterunterbau, Sandflachen,
Schotter, wassergebundene Decken, offener, stark verdichteter Boden, durchlassige Kunst-
stoffbeldge, Rasengittersteine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusatzliche
kleinteilige Vegetationsflachen. Damit die Wirksamkeit dieser Regelung nicht eingeschrankt
wird, werden Befestigungen, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern — wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierungen — im Rahmen der textlichen Festsetzung
ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 8
In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. Betonsteinpflaster mit Fu-
gen, wassergebundene Decke) herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.7 Sonstige Festsetzungen

Der Einsatz von Fremdwerbung kann hinsichtlich GréRe und Anzahl der Werbeanlagen zu
einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes fuhren, die durch eine textliche Festsetzung
ausgeschlossen werden soll. Durch die Regelung, dass Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig sind, wird der geplante Baumarkt in seiner Wahrnehmung von auf3en ge-
starkt und unterstuitzt.

Textliche Festsetzung Nr. 12
Im sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt“ sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leis-

tung zulassig.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Die im Plangebiet vorhandenen planungsrechtlichen Festlegungen werden in Orientierung an
der vom Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg herausge-
gebenen ,Arbeitshilfe Bebauungsplanung® (Stand: Dezember 2022) durch eine weitere textli-
che Festsetzung aul3er Kraft gesetzt. Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der
Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der all-
gemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die Frihere verdrangt. Betroffen ist die 2.
Anderung der Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung, die im Jahr 2013 in Kraft trat.
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Textliche Festsetzung Nr. 13
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

3.8  Ortliche Bauvorschriften

Zur Wahrung bzw. Verbesserung des Ortsbilds wird eine ortliche Bauvorschrift gemafl § 87
Abs. 9 Nr. 1 BbgBO als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Regelung be-
zieht sich dabei auf die aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet
und soll ein vertragliches Nebeneinander der planungsrechtlich festgesetzten Gebaude und
der im Umfeld bereits vorhandenen Bebauung gewéhrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 14

In den allgemeinen Wohngebieten ist auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
einer maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse von IV und V das oberste zulassige
Vollgeschoss wie folgt auszubilden:

- als Dachgeschoss mit Satteldach und einer Dachneigung von mindestens 25 Grad
und maximal 45 Grad oder

- als Staffelgeschoss, dessen AulRenwénde auf mindestens einer Seite um mindes-
tens 1,0 m hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses
zurlcktreten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 87 Abs. 9 BbgBO)

Entlang der Stral3e Kurzer Weg befindet sich neben einer Geschosswohnbebauung auch eine
kleinteilige Einzelhausbebauung. Im ndrdlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets wird die
zulassige Hohe der Bebauung heruntergestaffelt. Zur Gewahrleistung eines angemessenen
Ubergangs der Gebaudehohen wird daher fir die héchsten zulassigen Wohngebaude be-
stimmt, dass die obersten Geschosse mit geneigten Dachern auszubilden oder zuriickzustaf-
feln sind. Insgesamt wird durch diese Bauvorschrift eine harmonische Abfolge der Geb&ude-
hohen gefordert.

3.9 Hinweise

Durch einen Hinweis auf der Bebauungsplanurkunde wird klargestellt, dass bei der Umsetzung
des Bebauungsplans insbesondere die Baumschutzsatzung zu beriicksichtigen ist.

Hinweise

Es wird auf die Bertcksichtigung der Baumschutzsatzung vom 23.02.2005 der Stadt
Beeskow hingewiesen.
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V. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauleitplanerischen Grundséatze nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB miteinander und untereinander
in Einklang gebracht.

1 Stadt- und landschaftsplanerische Auswirkungen

Die Stadt Beeskow strebt an, eine langjahrig als Gartnerei genutzte und zwischenzeitlich
brachgefallene Flache innerhalb des Siedlungsgebiets wieder nutzbar zu machen. Hierdurch
werden ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR § la Abs. 2 BauGB gefordert
sowie die stadtebauliche Ordnung wiederhergestellt. Im Flachennutzungsplan der Stadt
Beeskow ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ in seinem
nordlichsten Teil als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel“ und im Ubrigen als
~-gemischte Bauflache® dargestellt. Das aus zwei Teilbereichen bestehende allgemeine Wohn-
gebiet und der neue Standort eines Baumarkts werden das hieran direkt nérdlich anschlie-
Rende Einkaufszentrum Beeskow Nord (,EKZ Furstenwalder Stral’e”) im Sinne einer geord-
neten Entwicklung mit der bereits bestehenden Siedlungsstruktur entlang der Stral3e Kurzer
Weg verbinden.

Mit der gezielten Entwicklung eines neuen kompakten, zusammenhangenden Wohnquartiers
sowie eines in bestehende Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen eingebetteten Baumarkts
lassen sich in verkehrlicher Hinsicht deutlich positivere Effekte flr die Stadt Beeskow erzielen
als durch eine ungesteuerte, nicht gebtindelte Entwicklung.

Durch die Konzentration auf einen historisch bereits als Siedlungsflache genutzten und zumin-
dest teilweise von Bodenbelastungen betroffenen Standort kann die Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich oder mit héherer naturraumlicher Bedeutung vermieden werden.

2 Auswirkungen auf die Wohnbevoélkerung und auf die Arbeitsstatten

Mit der Entwicklung von Wohngebieten wird den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung Rech-
nung getragen (8 1 Abs. Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Die durch den Bebauungsplan vorgegebene
offene Bauweise und Abstufung der Gebaudehéhen erlaubt es, verschiedene Wohntypologien
vom Einfamilienhaus bis hin zu Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu entwickeln und
damit den differenzierten und sich wandelnden Wohnbedirfnissen der Stadtbevélkerung
Beeskows zu entsprechen.

Durch die geplante Neuerrichtung eines Baumarktes kdnnen zudem zusatzliche Arbeitsplatze
entstehen oder aufgrund der geplanten Aufgabe des bestehenden Standorts zumindest gesi-
chert werden.
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3 Auswirkungen auf den Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur und Grunflachen

Zum derzeitigen Stand der Planung ist davon auszugehen, dass die in der Stadt Beeskow
vorhandenen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (z. B. Kindertagesstatten und Schulen)
sowie die offentlichen Grunflachen den aus der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. M 12
LAlte Gartnerei“ resultierenden Bedarf abdecken konnen.

Die ,,Grundschule An der Stadtmauer® (Breite StralRe 25a, 15848 Beeskow) befindet sich rd. 1
km FuBweg sudlich des Plangebiets. Rund 1,3 km Fulweg 6stlich des Plangebiets befindet
sich im Bereich Theodor-Fontane-StraRe 9 / 9a / 9b, 15848 Beeskow neben der ,Fontane
Grundschule® auch der Standort der beiden néchstgelegenen Kindertagesstatten (AWO Kita
Benjamin Blimchen und Kita Spreespatzen).

4 Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu berucksichtigen. Die Belange des Umweltschutzes werden im Umweltbericht dargelegt
(siehe 11.).

Auf der Grundlage einer Bestandsdarstellung der naturschutzfachlichen Schutzgiter ein-
schlieB3lich der Schutzgtter Mensch sowie Kultur- und Sachguter wird im weiteren Verfahrens-
verlauf eine Eingriffs- / Ausgleichsplanung erstellt.

5 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt Giber die Flurstenwalder StralRe mit zwei
privaten Stichstralen zum sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt®, wobei Anlieferung und Kun-
denverkehr getrennt werden. Das allgemeine Wohngebiet wird separat Giber die von der Firs-
tenwalder Stral3e abgehende StraRe Kurzer Weg erschlossen.

Durch diese Trennung der Erschlieung werden Durchgangsverkehre vermieden und pla-
nungsinduzierte Verkehre an raumlich unterschiedlichen Stellen in das Stral3ennetz einge-
speist. Eine verkehrliche Mehrbelastung der StralRe Kurzer Weg resultiert allein aus Ziel- und
Quellverkehren des neuen Wohnquartiers.

Durch die neuen Nutzungen wird sich das Verkehrsaufkommen auf der Furstenwalder Stral3e
voraussichtlich nicht erheblich erhéhen. Die raumliche Nahe von Einkaufszentrum und geplan-
tem Baumarkt fiihrt zudem voraussichtlich in verkehrlicher Hinsicht zu Synergien, da innerort-
liche Verkehre zu raumlich getrennten Einzelhandelsstandorten fortan nicht mehr notwendig
sind. Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Querungsmoglichkeit des Plangebietes flr
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FulRganger und Radfahrer leistet einen Beitrag zur Vermeidung von Kfz-Fahrten. Fir eine ge-
sonderte verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. M 12  Alte Gartnerei*
wird kein Bedarf gesehen.

6 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens sind Kosten fir extern zu erbringende
Planungsleistungen verbunden, da neben der Verwaltung auch Ingenieur- und Planungsbiros
mit der Bearbeitung des Bebauungsplans und des Umweltberichts sowie weiterer Gutachten
beauftragt sind. Diese Planungskosten werden von den begtinstigten Grundstickseigenti-
mern getragen.

Die Grundstuckseigentimer werden sich zudem voraussichtlich dazu verpflichten, fir die Kos-
ten der umweltbezogenen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen aufzukommen. Zu Klarung der
Kostentragerschaft fur die ErschlieBung des Plangebietes bedarf es im weiteren Verfahren
noch verschiedener Abstimmungen zwischen der Stadt Beeskow und den betroffenen Eigen-
timern.

37



Bebauungsplan Nr. M 12 ,Alte Gartnerei“ Begrindung (Stand: 21.06.2024)
der Stadt Beeskow Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

V ~ VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (2021)

Die Stadtverordnetenversammlung Beeskow hat in ihrer Sitzung am 13.04.2021 beschlossen,
fur das ca. 43.700 m2 groRe Plangebiet (Flurstiicke 230 tlw., 254/27 tlw., 307, 308, 313, 351
tlw., 565 tlw. und 567 tlw. der Flur 2 Gemarkung Beeskow) einen Bebauungsplan nach § 2
Abs. 1 BauGB aufzustellen (Beschlussnummer BV/008/2021/1). Beschlossen wurde ebenso,
dass die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer zwei-
wdchigen Planauslage mit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der Planung durchge-
fuhrt wird.

Im Zuge der Konkretisierung der Planung seit dem Aufstellungsbeschluss haben sich im Hin-
blick auf die betroffenen Flurstiicke folgende Anderungen ergeben:

- Teilung des Flurstiicks 313 in die Flurstiicke 633 und 634
- Teilung des Flurstiicks 565 in die Flurstlicke 613, 625 und 626

Dartiber hinaus wird zunachst von einer Uberplanung des im Ubersichtsplan des Aufstellungs-
beschlusses noch teilweise berticksichtigten Flurstiicks 230/1 (Teilflache des an der Stral3e
Kurzer Weg anliegenden Garagengrundstiicks) abgesehen.

Das Plangebiet umfasst nunmehr eine Flache von rd. 45.000 m2 und betrifft nach aktuellem
Katasterbestand folgende Flachen: Flurstiicke 254/27, 307, 308, 351, 567, 613 (anteilig), 633
und 634 der Flur 2 Gemarkung Beeskow.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. M 12 Alte Gartnerei“ wird geman § 2
Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir die Stadt Beeskow offentlich bekannt gemacht.
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VI  RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI. 1/23,
[Nr. 18])

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007 (GVBI.1/07, [Nr.
19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2022 (GVBI.I/22, [Nr.
18], S.6)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG - Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI.
| S. 2240) geandert worden ist
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VIl  ANHANG
1 Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt® sind nur Betriebe des Baustoffhandels sowie
Baumarkte und Gartencenter mit einer jeweiligen Gesamtverkaufsflache von mindes-
tens 4.500 m2 und hdchstens 5.500 m? und den nachfolgend aufgefihrten Sortimenten
zulassig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

- Baumarktsortiment im engeren Sinn (Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren / Werk-
zeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben / Lacke / Tapeten, Elektroinstallati-
onsmaterial, Bodenbelage / Parkett / Fliesen)

- Arbeitsbekleidung und -schuhe
- Gartenbedarf, Garten- und Campingmobel

Kfz-Zubehor

Zentrenrelevante Sortimente:

Hausrat, Haushaltswaren

- Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht- und Sonnenschutz)
- Lampen / Leuchten

- Blumen / Pflanzen

- Fahrrader und -zubehor

- Zoologischer Bedarf

- Spielwaren

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung sowie Getrankemaérkte sind nicht
zuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnah-
men Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen),
Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3,
4 und 5 BauNVO)
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Weitere Arten der Nutzung

3. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache, der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung und der privaten Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten G und H sowie J und K ist zugleich
StraRenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Mafd der baulichen Nutzung

5. In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefihrten Grundflachen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Immissionsschutz

6. Die Larmimmissionen und die Mdglichkeiten zur Bewaltigung werden im weiteren Ver-
fahren in einer schalltechnischen Untersuchung geprift. Im Ergebnis werden voraus-
sichtlich Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes im Bebauungsplan festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grinfestsetzungen

7. In den allgemeinen Wohngebieten sind pro angefangene 1.000 m2 Grundstticksflache
mindestens ein grofl3kroniger Laubbaum bzw. zwei kleinkronige Laubbaume zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in gleicher Qualitat nachzupflanzen. Es sind
gebietstypische, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang be-
tragt flr groRkronige Baume 14 - 16 cm und fir kleinkronige Baume 12 - 14 cm.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, gemessen in einer Hohe von
1,3 m Héhe tber dem Erdboden einzurechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. Betonsteinpflaster mit Fu-
gen, wassergebundene Decke) herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmens-
trager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache L2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der anliegenden Grundstiicke sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache A-B-C-D-E-F-A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im sonstigen Sondergebiet ,Baumarkt® sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, au3er Kraft.

Ortliche Bauvorschrift fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans

In den allgemeinen Wohngebieten ist auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit
einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von IV und V das oberste zulassige
Vollgeschoss wie folgt auszubilden:
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- als Dachgeschoss mit Satteldach und einer Dachneigung von mindestens 25 Grad
und maximal 45 Grad oder

- als Staffelgeschoss, dessen AuRenwande auf mindestens einer Seite um mindes-
tens 1,0 m hinter die AuRenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses
zurlcktreten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

3 Hinweise

Es wird auf die Beriicksichtigung der Baumschutzsatzung vom 23.02.2005 der Stadt Beeskow
hingewiesen.
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