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1.

1.1

Grundlagen und Ziele

Planungsanlass und -erfordernis

Ein bedeutendes Ziel der Stadtentwicklung der Stadt Flrstenwalde/Spree ist die Er-
haltung und Entwicklung eines ,bedarfsgerechten, sozialvertraglichen und differen-
zierten® (vgl. FNP Erlauterungsbericht, S. 30) Wohnungsangebotes, bei dem neben
innerstadtischen Standorten auch stadtebaulich integrierte, nachfrageorientierte
weitere Standorte eine Bedeutung besitzen sollen.

Die Stadt Firstenwalde/Spree beabsichtigt in diesem Sinne die Flache zwischen
der Spree und der Rudolf-Breitscheid-Stralde zu einem attraktiven und zukunftsfa-
higen Wohngebiet zu qualifizieren und weiterzuentwickeln. Die innenstadtnahe und
spreenahe Lage machen den Standort besonders attraktiv, so dass er in den beste-
henden Planungen der Stadt Furstenwalde/Spree (FNP, INSEK) ein bedeutendes
Zukunftsareal fur den Wohnungsbau darstellt. Bereits im Jahr 2000 verabschiedete
die Furstenwalder Stadtverordnetenversammlung einen Rahmenplan zur Entwick-
lung dieses Gebietes, damals noch mit dem Entwicklungsziel der tGberwiegenden
Schaffung von Eigenheimen. Teilweise erfolgte bereits eine Umsetzung. Mittlerweile
haben sich die Anforderungen jedoch deutlich verandert (u.a. steigender Wohn-
raumbedarf im Segment des Geschosswohnungsbaus), sodass nunmehr an dem
zentralen Standort der Spreevorstadt eine dichtere Wohnbebauung angestrebt wird.

Die Spreevorstadt ist in den dstlichen und spreenahen Bereichen sowie entlang der
Rudolf-Breitscheid-Stralle teilweise bereits bebaut, weist aber insgesamt etwa
10 ha zusammenhangende Flachen auf, die kurz-/mittelfristig neu entwickelt bzw.
durch Umnutzung von gewerblichen Bauflachen erstmalig einer Wohnnutzung
zugefiuhrt werden kdénnen.

Der konkrete Anlass der vorliegenden Planung liegt zum einen an der anhaltenden
Nachfrage nach entsprechendem Wohnraum in der Stadt Furstenwalde/Spree, zum
anderen aber auch in der konkreten Entwicklungsabsicht der Eigentimer der
Flachen

Fir das Gebiet der ,neuen Spreevorstadt* wurde im Jahr 2024/2025 ein
stadtebauliches Konzept unter Berucksichtigung umweltschitzender, freiraum-
planerischer, energetischer und verkehrlicher Aspekte erarbeitet, das Grundlage
der kinftigen Entwicklung werden soll. Dieses wurde am 17. Dezember 2024 dem
Stadtentwicklungsausschuss vorgestellt und von diesem fir gut befunden. Es wird
in der fortgeschriebenen Fassung vom Juni 2025 die Grundlage der Bauleitplanung
darstellen. Es ist vorgesehen, das Gebiet in mehrere Bebauungsplane aufzuteilen,
um gegenseitige Abhangigkeiten und Verzdégerungen im Verfahrensablauf zu
reduzieren. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V*
umfasst den nordlichen Bereich des Gebietes, befindet sich ausschlieRlich in
privatem Eigentum, ist dem planungsrechtlichen Innenbereich geman § 34 BauGB
zuzuordnen und wird derzeit fast vollstandig gewerblich genutzt. Fur die strukturierte
Entwicklung zu einem Wohnquartier ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
zwingend erforderlich. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Firstenwalde/
Spree hat in der Sitzung am 27.11.2023 den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan gefasst. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. 1 BauGB mit Art und Maf} der baulichen Nutzung, Gberbaubaren
Grundsticksflachen und Verkehrsflachen festgesetzt. Das Verfahren wird im
Regelverfahren mit Umweltprifung und naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
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1.2

durchgefuhrt.
Die Grofle des Plangebietes betragt ca. 3,3 ha.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Furstenwalde/Spree (FNP) stellt den Bereich
als Wohnbauflache Typ 3 mit einer GFZ bis 0,3 dar. Diese Zielsetzung ist nicht mehr
aktuell, da die Flachen nunmehr eine héhere Dichte mit Geschosswohnungsbau
aufnehmen sollen. Der FNP soll daher ebenfalls gedndert werden. Fiir die 35. An-
derung des FNP hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Furstenwalde/
Spree in der Sitzung am 27.11.2023 den Einleitungsbeschluss gefasst.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Gebietsentwicklung in der Spreevorstadt ist es, durch eine Neuordnung der
Flachen sowie durch Umnutzungen und stadtebauliche Verdichtungen ein moder-
nes und lebendiges Wohnquartier mit verdichtetem Wohnungsbau mit Gberwiegend
drei bis sieben Vollgeschossen (oberstes Geschoss als Staffelgeschoss), griinen
Wegeanbindungen, einer Kita und ggf. weiterer sozialer Infrastruktureinrichtungen
fur Kinder, Jugendliche und Senioren zu entwickeln. Im Gebiet der Spreevorstadt
kénnen insgesamt etwa 700-1.100 neue Wohnungen entstehen. Das Gebiet soll
aktuellen Standards der Umwelt- und Klimavertraglichkeit entsprechen.

Mit der Entwicklung soll ein Beitrag zur Deckung der vorhandenen und zukunftigen
Nachfrage nach Wohnraum geleistet werden. Ziel ist dabei auch die Beseitigung
eines stadtebaulichen Missstandes durch die Ermdglichung einer Nachnutzung ei-
ner bestehenden Brache im Siedlungszusammenhang.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 126 ist es, in diesem Sinne das Pla-
nungsrecht fir den Teilbereich im Sinne der Gesamtkonzeption umzusetzen. Im Be-
bauungsplan Nr. 126 sollen etwa 190 Wohneinheiten in Wohngebauden mit drei bis
vier Vollgeschossen (oberste Geschosse als Staffelgeschosse) und mit zugehoriger
Wohninfrastruktur (insbesondere Griinwege und private, wohnungsbezogene
Spielplatze) entstehen. Vorgesehen ist auch ein mehrgeschossiges Garagen-
gebaude, das den Individualverkehr bundeln und das Wohnumfeld von motorisier-
tem Verkehr weitgehend freihalten soll.

Wichtige Ziele im Einzelnen sind:

» Die Schaffung von verdichtetem, attraktivem und zukunftsfahigem Wohnraum
fur unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen in innenstadtnaher Lage und in
diesem Zusammenhang

= die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit inrem Erschlielungsge-

rust, den Bebauungsdichten und Freirdumen sowie der offentlichen Funktio-
nen,

» die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung insbesondere auch bezuglich der
Nutzung, Gréfle und Anordnung baulicher Anlagen,

= die Sicherstellung, Integration und Abwagung privater und 6ffentlicher Be-
lange, insbesondere auch der Belange von Natur und Umwelt.
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1.3 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen im Wesentlichen folgende Gesetze und Verordnungen
zu Grunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

= Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

= BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt
geandert durch Gesetz vom Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr.
18]).

= BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) Bundesnaturschutzgesetz vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323

= BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom 21.
Januar 2013 (GVBI. Nr. 3) S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBL.1/25, [Nr. 17]).

= Verordnung zu den gesetzlich geschitzten Biotopen (Biotopschutzver-
ordnung) vom 7. August 2006 (GVBI. Land Brandenburg 11/25, S. 438)

= Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004
(GVBIL.I/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20. Juni 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 24], S.16, ber. [Nr. 40])

1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Stadt Firstenwalde/Spree liegt in etwa mittig zwischen Berlin und Frankfurt
(Oder) an der Autobahn A12, an der Oder-Spree-Wasserstra’e und an der Bahn-
hauptstrecke Berlin — Frankfurt (Oder) — Warschau. Aufgrund der Lage an dieser
zentralen Ost-West-Achse und der Funktion als Mittelzentrum im Landkreis Oder-
Spree, aber auch aufgrund der guten Anbindung an den Hauptstadtflughafen BER
und die Tesla-Gigafactory besitzt die Stadt Fiirstenwalde/Spree gute Ausgangsbe-
dingungen fur eine stabile Wirtschafts- und Einwohnerentwicklung. Die Stadt profi-
tiert zudem von einer guten infrastrukturellen Ausstattung sowie einer attraktiven
naturrdumlichen Einbindung in die Region des Seenlandes Oder-Spree.

Der Standort der ,Spreevorstadt” liegt im Westen der Stadt Furstenwalde/Spree im
Stadtteil Flurstenwalde - Sud, sudlich der Spree. Von der Spreevorstadt aus sind
das innerstadtische Zentrum der Stadt sowie der Bahnhof Uber die bestehende
Spreebricke (Fuliganger- und Fahrradfahrerbriicke) in etwa 5-10 Minuten (Fahrrad)
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bzw. 15-20 Minuten (FuRBweg) zu erreichen. Mit dem Auto betragt die Entfernung
zur Innenstadt aufgrund der Stralienflihrung etwa 1,5 bis 2,0 Kilometer.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 126 ,Neuen Spreevorstadt V* umfasst den
nordlichen Teil der ,Neuen Spreevorstadt* zwischen der Spree und der Leistikow-
stralde. In Nordwesten und Sudosten grenzen jeweils bestehende Wohnquartiere
an.

Das Plangebiet hat eine maximale Ausdehnung von ca. 230 m x 150 m. Es hat eine
GroRe von ca. 3,3 ha und umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Fursten-
walde/Spree:

Flur 118, Flurstlicke 44/4 tlw., 78, 82, 83 tlw. (Leistikowstralte), 84, 149 und 150.

Bebauungsplan Nr. 126 |
Neue Spreevorstadt V

o e ~ o
Pk Bebauungsplari Nr. 107 T
{ “Neue Spresvorstadt I* | &
g in
e L &‘} E

Abbildung 1: Ubersicht Lage und Abgrenzung des Plangebietes, angrenzende Bebauungsplane
(Luftbildgrundlage: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0)

1.4.2 Bestehende Nutzungs- und Freiraumstruktur im Plangebiet

Das Plangebiet wird derzeit noch durch mehrere Gewerbebetriebe genutzt. Das
ehemalige Verteilzentrum der DHL-Logistik wurde bereits verlagert und befindet
sich nicht mehr im Plangebiet. Teile der Flachen sind untergenutzt. Die noch
gewerblichen Nutzungen (vorwiegend in Lagerhallen), wie ein Metallbaubetrieb,
eine Spedition sowie Blrogebaude, sollen mit der Entwicklung der Spreevorstadt
das Gebiet verlassen, sofern sie mit der Wohnnutzung und dem stadtebaulichen
Konzept nicht vereinbar sind. Im siddstlichen Bereich an der Leistikowstralle
befindet sich ein fir soziale Zwecke genutztes zweigeschossiges Gebaude mit
einem ca. 18 m hohen Schornstein.

10
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Insgesamt sind die Flachen weitgehend versiegelt. In den Randbereichen besteht
eine Ruderalvegetation.

Direkt an der Leistikowstralke besteht noch separates Grundstiick mit einem
Wohngebaude, welches erhalten werden soll.

o

o 4 Ve

Abbildung 2: Gewerblich genutzter Bereich, einzelstehendes Wohngebaude (rechtes Bild, linker Rand)
(2023)

Abbildung 4: Gewerbeflachen ehemals DHL, Parkflachenaneignung Leistikowstrafle (2017)

1.4.3 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet schliel3t mit seiner nérdlichen Seite direkt an den bestehenden
Grunzug der Spree an. Hier verlauft ein ungesicherter Trampelpfad, der durch
Spazierganger genutzt wird und der auch eigentumsrechtlich (Flurstiick 45) bzw.
Uber entsprechende Dienstbarkeiten (nordwestlicher Bereich) gesichert ist. Der
Grlinzug besteht aus dichten Geholzbestanden, so dass die Spree vom Plangebiet
aus wahrend der Vegetationsperiode nicht sichtbar ist.

Nordwestlich angrenzend besteht ein Wohngebiet mit Eigenheimbebauung (18
freistehende Einfamilienhduser), das Anfang der 2000er Jahre uber den
Bebauungsplan Nr. 49 ,Neue Spreevorstadt |“ auf der Grundlage des damaligen
Rahmenplans entwickelt und umgesetzt wurde. In diesem Bereich wurde auch die
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Leistikowstrale erneuert und in ihrer aktuell bestehenden Breite planungsrechtlich
gesichert.

Sidostlich des Plangebietes befindet sich mit der Spreebriicke eine Anbindung flr
FuBganger und Radfahrer an die Innenstadt.

Auf der sudlichen Seite der Leistikowstrale befinden sich ehemalige
Siedlungsflachen, die mittlerweile stark durch Ruderalvegetation gepragt sind und
dem planungsrechtlichen Aul3enbereich zuzuordnen sind. Hier bestanden vor 1935
auch eine Ofenkachelfabrik und bis zum Jahr 2015 einzelne ehemalige Gebaude
der sowijetischen Streitkrafte (Sporthalle, Punkthaus), die eine dienende Funktion
fur die Kasernenanlage besalien. Die baulichen Anlagen wurden vollstéandig zurtick-
gebaut. Ein GroBteil der Flache nehmen seit Anfang der 2020er Jahre jetzt ein
Discountmarkt und ein Getrankemarkt ein. Ein "solitar stehender" Keller "ohne
Verbindung zu einem aufstehenden Gebdude" wurde als Fledermausbunker
hergerichtet und ist im Sinne des Artenschutzes gesichert.

1.4.4 Historische Entwicklung

Der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 126 ist bereits historisch Bestandteil des
Siedlungsraumes gewesen. Bis kurz nach dem zweiten Weltkrieg wurde das
Plangebiet durch eine Chemiefabrik zur Herstellung, Konditionierung, Lagerung und
zum Vertrieb von Chemikalien genutzt.

Sidlich und sitidostlich des Plangebietes befanden sich weitere Gewerbebetriebe,
u.a.:

e Ein Betrieb zur Herstellung von Ofenkacheln vor 1935
(Rohstoffaufbereitung: Schlammbassins, Warmeerzeugung, Herstellung
Kachelglasur),

e Betriebe zur Lagerung und zum Verkauf von Baumaterialien nach 1990 bis
Anfang der 2000er Jahre,

e Betrieb zur Lagerung von Braunkohle.

1.4.5 Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist Uber die angrenzende Leistikowstrale verkehrlich und
medienseitig erschlossen.

Bei der geplanten Entwicklung von Wohnbauflachen ist die Erschliefung in
Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern im weiteren Verfahren zu quali-
fizieren.

Verkehrlich wurden im Vorfeld der vorliegenden Planung die Kapazitaten des
bestehenden Strallennetzes anhand von Verkehrserhebungen im Bestand und
Prognosen des zukunftigen Verkehrs geprift (Gutachten ,Verkehrsuntersuchung
zum Bauvorhaben "Spreevorstadt" in Furstenwalde/Spree”, Hoffmann-Leichter
Ingenieurgesellschaft mbH, 19. Juli 2024). Hierbei wurde von einer Erweiterung um
rund 900 Wohneinheiten ausgegangen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass ,die
bestehenden Verkehrsanlagen in den unmittelbar betroffenen, Ubergeordneten
Stralienabschnitten leistungsfahig sind, um den durchschnittlichen werktaglichen
Verkehr bewaltigen zu kdnnen® und ,hohe Kapazitatsreserven an den unmittelbar
zur ErschlieBung relevanten Knotenpunkten zur Verfugung stehen®. ,Darauf
aufbauend zeigt sich, dass eine stadtvertragliche Verkehrsabwicklung durch das
zusatzlich unterstellte Aufkommen an den untersuchten Knotenpunkten bzw. fir die
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malfigebenden Verkehrsstrome gewahrleistet sein wird. Es wird weiterhin ein
stabiler Verkehrszustand mit zusatzlich verfugbaren Kapazitatsreserven erwartet.
Zusammenfassend sind - in Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben -
keine besonderen verkehrstechnischen Malinahmen zur Bewaltigung des
zusatzlichen Kfz-Verkehrs an den ibergeordneten Knotenpunkten erforderlich.*

Die Trinkwasserversorgung erfolgt derzeit Gber den Leitungsbestand der Rudolf-
Breitscheid-StralRe, der LeistikowstralRe sowie der Hans-Thoma-Stra3e. Bei der
Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Gesamtentwicklung der Spreevorstadt
eine Erweiterung des bestehenden Netzes erforderlich. Die Abwasserentsorgung
erfolgt nur teilweise leitungsgebunden. Hier ist eine Neuordnung des Leitungs-
systems sowie voraussichtlich die Errichtung eines Abwasserpumpwerks erforder-
lich. Hierbei sollte die Prioritdt bei Losungen in Gefalleleitungen liegen. Die An-
forderungen werden im weiteren Verfahren geklart.

Als festgesetztes Wohngebiet mussen bei mittlerer Gefahr einer Brandausbreitung
gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 mindestens 48 m® Loschwasser je Stunde
fur zwei Stunden (bzw. i.d.R. 96 m?® Léschwasser bei mehr als 3 Vollgeschossen)
zur Verfiugung gestellt werden. Fur die Grundschutzsicherung ist die Stadt
verantwortlich. Von jedem Bauobjekt in dem Baugebiet muss die vorgenannte
Loschwassermenge in einem Umkreis von maximal 300 m zur Verfiigung stehen.
Wird die Léschwasserversorgung durch ein Hydrantennetz gesichert, darf der
Abstand der Hydranten untereinander max. 150 m betragen. Uberflurhydranten sind
bevorzugt fur den Einbau zu verwenden. Brandschutzaspekte werden im weiteren
Verfahren vertieft.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll innerhalb der Baugrundsticke
bzw. innerhalb der Verkehrsflachen zur Versickerung gebracht werden. Hierflir sind
entsprechende Freiflachen erforderlich; eine Losungsmadglichkeit zum Umgang mit
Niederschlagswasser erfolgt im weiteren Verfahren. Eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in das Schmutzwasserkanalnetz ist derzeit nicht vorgesehen und
wird im weiteren Verfahren noch mit dem Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung Furstenwalde und Umland abgestimmt.

Das Plangebiet ist Uber die offentlichen StralRenverkehrsflachen mit den Medien
Strom (e.dis AG, Mittelspannungsleitungen, zusatzlich am westlichen Plangebiets-
rand) und Gas (EWE AG, Rudolf-Breitscheid-Str. 225 PE 1992, Leistikowstrale 110
PE 1994 bzw. 2002, Hans-Thoma-Str. 160 PE 1996) erschlossen. Zur Versorgung
des Plangebietes bzw. der neuen Grundsticke mit Strom sind ggf. neue Kabel im
Plangebiet und auferhalb des Plangebietes zu legen. Hierfur sind dann ggf.
vorwiegend im Offentlichen Bauraum Leitungstrassen vorzusehen und
abzustimmen. Es ist denkbar, dass aufgrund der zukunftigen Nutzung auch eine
Ortsnetzstation erforderlich ist. Hierfur ist bei der folgenden Umsetzung ebenfalls
ein geeigneter Standort abzustimmen und einzuplanen. Abstimmungen erfolgen im
weiteren Planverfahren.

Die kunftigen Nutzungen sind gemaR gultiger Abfallentsorgungssatzung (AES) mit
Nutzungsbeginn an die 6ffentliche Abfallentsorgung des LOS anzuschlie3en.

1.4.6 Infrastruktur, Versorgung

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine Infrastruktureinrichtungen. Auch im
direkten Umfeld ist die Versorgung mit Einrichtungen der Kinderbetreuung und Bil-
dung (Kitas und Schulen), der Gesundheitsversorgung (Pflegedienste, etc.) und
Freizeiteinrichtungen (u.a. Spielplatze, Sportanlagen) als unterdurchschnittlich ein-
zustufen.

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf 13



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass sich in einer Ful’- und Radwegentfernung
von etwa einem Kilometer (Innenstadt) zahlreiche Einrichtungen befinden, neben
Einkaufsmaoglichkeiten und Dienstleistungen u.a. auch soziale Infrastruktur und Bil-
dungseinrichtungen.

Der nachste gréRRere offentliche Spielplatz befindet sich in etwa 500 m Entfernung
zur Plangebietsgrenze in der LotichiusstralRe/Ecke Heinrich-Zille-Stralle. Die
nachstgelegene Kindertagesstatte "Pusteblume” in der LotichiusstralRe liegt etwa
700 m entfernt. Im benachbarten Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 125 ist aber
die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte vorgesehen. Die nachstgelegene
Grundschule (,Theodor-Fontane-Grundschule®) befindet sich in einer Entfernung
von etwa 1,5 bis 2,0 km (Fuf3- und Radweg) zum Plangebiet. In den Planungen der
Stadt Furstenwalde/Spree ist die Errichtung einer mindestens zweizlgigen
Grundschule in der Lange Stral3e (ca. 1,7 km vom Plangebiet entfernt) vorgesehen.

Im Bereich der Nahversorgung ist das Plangebiet durch den vor wenigen Jahren
errichteten Discounter- und Getrankemarkt in der Rudolf-Breitscheid-StralRe/Ecke
Hans-Thoma-Stralie mittlerweile ausreichend versorgt.

1.4.7 Topographie, Geologie, Baugrund

Die Flache des Plangebietes ist weitgehend eben und hdhengleich. Die Hohen
liegen zwischen 42,0 m Gber NHN und 42,2 m tiber NHN (im DHHN 2016) und fallen
erst im Bereich der Spree leicht ab.

Eine Baugrundgrunduntersuchung liegt bislang nicht vor. Die geologische Situation
sowie die durchgefiihrten Kernbohrungen im Rahmen der Untersuchung von Bo-
denbelastungen auf angrenzenden Flachen (Flachenbeprobung in Anlehnung an
die BBodSchV, Energie und Umweltschutz Consult GmbH, 15.07.2021) lassen im
Grundsatz einen tragfahigen Baugrund erwarten.

Die Bodenzusammensetzung besteht aus Sanden unterschiedlicher Kérnung. Die
oberen 2 m sind feinsandig ausgebildet, von 2 bis 4 (5) m beginnt der Ubergang zu
Mittelsanden, darunter stehen grobsandige Bildungen an. Der Boden ist gut
versickerungsfahig. Flussige und in Wasser geloste Schadstoffe kdnnen
ungehindert in den Boden eindringen. Nach dem Durchsickern der feinkérnigen
Areationszone wird nach 4-5 m die Grundwasseroberflache und damit der
grobsandige Bereich erreicht.

Auf Grund des beschriebenen lithologischen Aufbaus des Sandkérpers im Untersu-
chungsgebiet werden im Wasser geldste Schadstoffe durch die laminaren Flie3be-
wegungen des Grundwassers bereits in dessen oberen Bereich rasch horizontal
verbreitet (es sei denn, die Stoffe sinken wegen ihrer hdheren Dichte in die Tiefe).
Im Bereich der Spreeniederung sind teils oberflachennahe Torfe zu erwarten.

1.4.8 Bodenbelastungen

Als Altlastverdachtige Flache ist der Altstandort ,ehemalige chemische Werke" mit
der Nummer 0224671286 registriert. Die Flache des Plangebietes wurde deshalb
im Vorfeld der anstehenden Bebauungsplane im Hinblick auf denkbare
Bodenbelastungen in Anlehnung an die BBodSchV untersucht und in Teilen
beprobt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass eine Beprobung aufgrund der
weitgehenden Versiegelung der Flachen nur punktuell moglich war.

Fur das Plangebiet liegen folgende Untersuchungen vor:
¢ Ergebnisbericht Objekt: Rahmenplan Spreevorstadt Firstenwalde/Spree,
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Bearbeitungsphase: Historische Recherche- Bewertung der
Altlastensituation, Energie und Umweltschutz Consult GmbH, 11.05.2018

e Ergebnisbericht Objekt: Grundstiick Leistikowstralle 11, 15517
Flrstenwalde/Spree, Bearbeitungsphase: Auswertung, Bewertung
vorhandener Unterlagen, Untersuchungen Energie und Umweltschutz
Consult GmbH, 21.08.2018

e Altlastenuntersuchung in Vorbereitung fir soziale Wohnraumentwicklung
(Spreevorstadt) Firstenwalde/Spree, Auswertung der
Bodenuntersuchungen, CDM Smith Consult GmbH, 6. Juli 2022

¢ Altlastenuntersuchung in Vorbereitung fiir soziale Wohnraumentwicklung
(Spreevorstadt) Furstenwalde/Spree, Gebaudeschadstoffgutachten, CDM
Smith Consult GmbH, 16. Juni 2022

%’,”//@ /%’

)

Keine relevanten Belastungen fiir

Wohnnutzung i.S. der BBodSchV
17

Uberschreitung d. Vorsorge- bzw. Priifwerte,
fr Wohnnutzung i.S.d. BBodSchV

Keine Untersuchung (teilweise
aufgrund von bestehender Versieglung)

Geltungsbereiche Bebauungsplane

Gutachten mit Datum der Erstellung
Teilflachen, Gutachter:
CDM SMITH und EUC

Abbildung 5: Eigene Zusammenstellung: Untersuchte Teilflachen mit Ergebnissen der
Bodenbeprobung
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Die Priifwerte sind die Werte, bei deren Uberschreiten eine einzelfallbezogene
Prifung durchzufihren ist, zur Feststellung, ob eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast vorliegt (§ 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BBodSchG).

MaRnahmenwerte, sind die Werte, bei deren Uberschreitung unter Beriicksichti-
gung der jeweiligen Bodennutzung in der Regel eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast anzunehmen ist, die Malknahmen erfordert (§ 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BBodSchG). Die Pruf- und MalRnahmenwerte der BBodSchV fur die Nutzung als
Nutzgarten geben den Schadstoffiibergang Boden-Nutzpflanze hinsichtlich der
Pflanzenqualitat wieder. Dabei gelten in der Bodentiefe von 0,0-0,3 m strengere
Prif- und MaRnahmenwerte als in der Tiefe 0,3-0,6 m (1,5fache Werte).

In der ersten Auswertung zur Betrachtung der Gefahrenpotentiale (EUC 2018)
wurde aufgrund der historischen Nutzungen als Chemiefabrik und Lagerflache von
einem ,mittleren bis hohen Altlastenpotential® ausgegangen. Darin heil3t es:
,Gesichert ist die Produktion bzw. Weiterverarbeitung von Essigsaure, Aceton,
Methanol. Die Produktion wurde nach 1945 aus Mangel an Rohstoffen nicht wieder
aufgenommen. Die Anlagen zur Warmeerzeugung (Dampferzeuger), Rektifikation /
Destillation von Aceton, Methanol und Essigsdure sowie die Retorten zur
Essigerzeugung wurden nach 1945 vermutlich im Rahmen von
Reparationsleistungen abgebaut. Von der urspringlichen Bausubstanz der
Chemischen Fabrik ist bis auf das Wohnhaus nichts erhalten. Wann der Abbruch
erfolgte, ist nicht ermittelbar. Es ist jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit davon
auszugehen, dass Keller, Fundamente noch in nicht unwesentlichen Umfang
vorhanden sind. Nicht auszuschlieen ist, dass Keller/ Baugruben etc. mit
anfallendem Bauschutt sowie Produktionsabfallen aufgeflllt wurden.”

Als erforderliche Untersuchungen wurden benannt:

»,1) Flachenuntersuchung nach BBodSchV, Analytik der Vorsorgeparameter
zuzuglich KW, EOX, empfohlen werden 8 Teilflachen a ca. 3.000 m? diese
Untersuchung ist flr die versiegelten / Uberbauten Flachen jedoch erst nach
Entsiegelung / Rickbau der aufstehenden Bausubstanz sinnvoll

2) Untersuchung der altlastverdachtigen Standorte: 3 Standorte zur Destillation,
Dampferzeuger, Klaranlage, Essigsaureproduktion sowie punktuelle Aufschlisse in
den Bereichen der Fasslager

3) Erkundung der lateralen und vertikalen Ausdehnung der Kontamination durch
Teerole, Analytik: PAK (EPA), Phenolindex, Kohlenwasserstoffindex

4) Erkundung der Standorte ehemaliger Gebaude auf Vergrabungen /
Fundamentreste etc. die Erkundung sollte vorzugsweise durch Suchschirfe
(Minibagger) vorgenommen werden; Sensorisch auffalliges Material ist zu beproben
/ untersuchen und bewerten. Anmerkung: Hierzu ist es erforderlich versiegelte
Flachen teilweise zu entsiegeln.

5) Erkundung des Untersuchungsgebietes (vor allem peripherer Bereiche) auf das
Vorhandensein von Vergrabungen, die Erkundung sollte vorzugsweise durch
linienférmig angelegte Suchschirfe (Minibagger) vorgenommen werden;
Sensorisch auffalliges Material ist zu beproben / untersuchen und bewerten,
Anmerkung: Hierzu ist es erforderlich versiegelte Flachen teilweise zu entsiegeln.”
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Im Jahr 2022 wurden daraufhin die Flachen durch die CDM Smith Consult GmbH in
Anlehnung an die BBodSchVO untersucht. Hier wurden Proben bis zu einer Tiefe
von 0,6 m beprobt. Die Analytik der Proben wurde gemal BBodSchV, Anhang 2,
fur die Stoffe gemall Nummer 1.4 fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
(Beprobungstiefen 0,0-0,1 m und 0,1-0,35 m) und gemafl BBodSchV, Anhang 2, fir
die Stoffe gemaR Nummer 2.2 fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze
(Beprobungstiefen 0,0-0,3 m und 0,3-0,6 m) durchgefuhrt. Insgesamt wurden im
Plangebiet 3 Rammkernsondierungen durchgefihrt und 5 Mischproben
entnommen. Dies war aufgrund der laufenden Nutzung und bestehenden
Versieglung nur in den Randbereichen mdglich.

Bei den untersuchten Mischproben wurde im Bereich des frllheren Chemiewerks
eine deutliche Uberschreitung der Priifwerte mit Blei und Arsen und leicht erhéhte
Thalliumgehalte festgestellt und dokumentiert. Zudem wurde auch der Prifwert flr
B(a)p im oberen Bereich Uberschritten. Dass die Schadstoffgehalte in Anbetracht
der frGheren Nutzung Uberraschend gering ausfallen, kénnte auf einen eventuell
bereits durchgeflihrten oberflachennahen Bodenaustausch hindeuten.

Im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf wird das weitere Verfahren mit der
zustandigen Fachbehorde abgestimmit.

1.4.9 Eigentumsverhiltnisse, Grunddienstbarkeiten, Baulasten

Die Grundstlcke des Plangebietes sind mit Ausnahme der Stra3enverkehrsflachen
(Eigentum Stadt Furstenwalde/Spree) und eines einzelnen unbebauten Flurstlcks
(150, privates Eigentum) im Eigentum der stadtischen Gesellschaft Gewerbe- und
Industriepark Lindenstralle GmbH (GIP GmbH).

Relevante Baulasten und Grunddienstbarkeiten sind derzeit nicht bekannt.

1.4.10 Denkmalschutz

Baudenkmale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist keine relevante Bebauung auf.
Denkmalgeschitze Gebaude und Anlagen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Sidlich der Rudolf-Breitscheid-Stralle befindet sich das Baudenkmal "Kasernenan-
lage flir 5 Mannschafts- und zwei Wirtschaftsgebaude, Stabsgebaude, Komman-
dantenhaus, Sanitatshaus (heute Wohnanlage)". Dieses ist gemal § 3 Abs. 2
BbgDSchG in der Denkmalliste des Landes Brandenburg verzeichnet. Die Umge-
bung eines Denkmals oder Denkmalbereichs steht nach BbgDSchG § 9 (1) eben-
falls unter Denkmalschutz. Durch den Abstand des Plangebietes ist davon
auszugehen, dass der Umgebungsschutz nicht tangiert wird.

Bodendenkmale

Konkrete Bodendenkmale sind nicht bekannt. Mit dem Vorhandensein von bisher
unentdeckten Bodendenkmalen ist jedoch zu rechnen. Sollten bei Erdarbeiten
Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a.),
sind diese dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege, dem Arch&ologi-
schen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutz-
behdrde anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenk-
male und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
in unverandertem Zustand und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung
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zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der
§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfuhrenden sind tber
diese gesetzlichen Festlegungen aktenkundig zu belehren.

1.4.11 Planungsrechtliche Ausgangslage

Planungsrechtlich ist die ca. 3,3 ha grol3e Flache derzeit vollstandig auf der Grund-
lage des § 34 BauGB zu beurteilen (Innenbereich).

Fur eine Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption und zur Sicherung der stadte-
baulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans dennoch zwingend
erforderlich.

1.5 Planungsgrundlagen - Planungsvorgaben

1.5.1 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungsplane sind geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Diese werden in den Landern Berlin und Brandenburg durch die auf der
Grundlage des Landesplanungsvertrages festgelegten Instrumente bestimmt: dem
gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm und den gemeinsamen Landesent-
wicklungsplanen sowie festgelegten Regionalplanen.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Kraft
getreten. Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) wurde am 1. Juli 2019 wirksam.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm sind fir die vorliegende Planung insbe-
sondere folgende Grundsatze von Bedeutung:

Nach § 5 (1) soll die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

Nach § 5 (2) soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Aufienentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhan-
denen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei
der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Die vorrangige Nutzung dieser Potenziale
erlaubt ein in das vorhandene Siedlungsgefiige integriertes und differenziertes Nut-
zungsangebot.

Der Landesentwicklungsplan LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen
und -funktionen und wird als Rechtsverordnung erlassen. Folgende, fur den vorlie-
genden Plan besonders relevante Ziele und Grundsatze sind in ihm konkretisiert:

In der zentralortlichen Gliederung ist die Stadt Furstenwalde/Spree als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Dort sollen fir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funk-
tionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung u.a. auch die Wirtschafts- und
Siedlungsfunktionen konzentriert werden (Ziel 3.6). Furstenwalde/Spree liegt im
~Weiteren Metropolenraum®. Hier sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkte fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen, die hier quantitativ
uneingeschrankt zulassig sind (Ziel 5.6). Die Ober- und Mittelzentren im Weiteren
Metropolenraum sollen bei der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen auch Ent-
wicklungsimpulse aus benachbarten Metropolen mit einbeziehen (Grundsatz 5.9).
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Grundsatzlich soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sol-
len die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere
der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden. Zudem sollen die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung einander rdumlich zugeordnet und
ausgewogen entwickelt werden (Grundsatz 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmi-
schung). Neue Siedlungsflachen sind zudem an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschliefRen (Ziel 5.2).

Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstolies klimawirksamer Treibhausgase
soll eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt wer-
den (Grundsatz 8.1). Bei Planungen und Mallnahmen sollen die zu erwartenden
Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bertcksich-
tigt werden. Hierzu soll u.a. durch MaRnahmen zu Wasserrickhalt und -versicke-
rung sowie durch Mallnahmen zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushal-
tes Vorsorge getroffen werden (Grundsatz 8.3).

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-
Spree. Der sachliche Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktio-
nale Schwerpunkte" Oderland-Spree ist am 27.10.2021 in Kraft getreten. Der vor-
gesehene ,Integrierte Regionalplan Oderland-Spree 2030“ befindet sich in Aufstel-
lung, ebenso wie der sachliche Teilregionalplan "Erneuerbare Energien". Uber die
in der Landesentwicklungsplanung benannten Ziele und Grundsatze hinaus beste-
hen keine weiteren regionalplanerisch anpassungspflichtigen Vorgaben.

lde/Spree '~ =f
» : = e
e =, o /L angews
= . — -~ =: :

Abbildung 6: Auszug (LEP HR), Quelle: https://gl.berlin-
brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplan-hauptstadtregion-berlin-brandenburg-lep-hr/,
Zugriff: 18.02.2025, eigene Darstellung
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Die vorgenannten Belange der Raumordnung und Landesplanung werden im vor-
liegenden Bebauungsplan berucksichtigt. Furstenwalde/Spree wird entsprechend
seiner zentraldrtlichen Funktion den Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung auch
durch Neubaugebiete gerecht. Dabei ist bei der Spreevorstadt unter anderem die
Lage in einem vorgenutzten Gebiet sowie die hervorragende Anbindung an die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Innenstadt sowie die Busanbindung zu erwéhnen.
Verkehrsbelastungen fir die Bewohner werden mit der Konzeption von
Quartiersgaragen stark begrenzt. Die geplante Bebauung wird zudem hohe
Anforderungen an eine CO2-vermeidende Energieversorgung bertcksichtigen und
Mafinahmen zugunsten des Kleinklimas (Bepflanzungen) und des Wasserhaushalts
(Ruckhaltung, Versickerung) gewahrleisten. Insgesamt ist die beabsichtigte
Entwicklung mit den Zielen und Grundsatzen der Raum- und Landesplanung
vereinbar.

1.5.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Fiirstenwalde/Spree 2030

Gemal des Leitbildes der Stadt Furstenwalde/Spree und des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes INSEK soll die Stadt u.a. als Wohnstandort attraktiv bleiben
und gestarkt werden. Insgesamt wird durch die Verkleinerung der Haushaltsgréfien
und durch Zuzuge auch bei einem nur moderaten Bevolkerungsanstieg eine weiter-
hin steigende Anzahl von Haushalten erwartet.

Der Schwerpunkt des Wohnens liegt weiterhin in der Starkung der historischen
Kernstadt und ihrer Randbereiche, zusatzlich aber auch in der nachfrageorientierten
Bereitstellung vielfaltiger und zielgruppenorientierter Wohnformen. Hierbei wird ins-
besondere die Sicherung von bezahlbarem Wohnraum hervorgehoben. Grundsatz-
lich wird aber auch die Notwendigkeit angesprochen, ein diversifiziertes Wohnungs-
angebot, d.h. u.a. auch im Bereich von sonstigen Wohnformen und Einfamilienhaus-
standorten, zu gewahrleisten. Hiermit soll u.a. auch dem Faktor der Abwanderung
ins Umland ein attraktives Angebot im Stadtgebiet entgegengehalten werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Zielsetzungen des INSEK und ist
ein wichtiger Baustein der Stadtentwicklung.

1.5.3 Wohnraumentwicklungsstrategie

Die Stadt Furstenwalde/Spree hat am 10. April 2025 eine Wohnraumentwicklungs-
strategie (Wohnraumentwicklungsstrategie der Stadt Furstenwalde/ Spree,
Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte, Leipzig, 11.03.2025) beschlossen, die in
Anbetracht einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum als Orientierungshilfe und
Handlungsgrundlage fiir planerische und kommunalpolitische Entscheidungen die-
nen soll. Sie basiert auf Daten aus dem Jahr 2019, die durch Daten aus dem Jahr
2022 teilweise aktualisiert wurden. Der Prognosezeitraum reicht bis zum Jahr 2030,
also fur etwa 5 Jahre. Im Wesentlichen zeigt sie, dass in Flurstenwalde/Spree durch
einen positiven Wanderungssaldo (mehr Zuzuge als Wegzlge) trotz einer negativen
naturlichen Bevoélkerungsentwicklung (mehr Sterbefalle als Geburten) die Gesamt-
bevdlkerung in der Stadt weiter anwachst. Die Zuwanderung resultiert dabei insbe-
sondere aus einer arbeitsmarktbedingten Zuwanderung sowie der Migration von
Fluchtlingen (seit 2022 insbesondere auch aus der Ukraine). Mittlerweile besteht in
teil- oder vollsanierten Gebauden kaum noch Leerstand (2 bis 3 %). Durch eine
Verkleinerung der Haushalte steigt die Anzahl der Haushalte noch schneller an.
Zwischen den Jahren 2024 und 2030 wird mit 343 bis 1.023 zusatzlichen Haushal-
ten gerechnet, was einem entsprechenden Wohnungsbedarf entspricht. Neben

20

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

einem Anteil an Einfamilienhausern wird bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
der oberen Prognosevariante (Eigenbedarfe der Stadt + Zuztige) bis zum Jahr 2030
mit einem Bedarf von etwa 700 zusatzlichen Wohnungen gerechnet. Zusatzlich wird
auch auf die Méglichkeit eines ,strategischen Zusatzangebots fir den Zuzug durch
TESLA, den Flughafen BER und aus Berlin® hingewiesen. Die Stadt Fursten-
walde/Spree hat die Méglichkeit, dieses Zuzugspotenzial starker auszuschdpfen als
in der oberen Variante der Bevdlkerungsprognose angenommen. Daflir bedarf es
einer strategischen Entscheidung, um die Voraussetzungen fir weitere Zuziige zu
schaffen.

Bei der qualitativen Nachfrage wird ein Schwerpunkt in altersgerechtem Wohnraum,
zusatzlichen Einfamilienhdusern, dem Erhalt preiswerten Wohnraums generell und
der Entwicklung mittlerer und héherwertiger Wohnungen gesehen.

Insgesamt kann mit der vorliegenden Planung in der Spreevorstadt sowohl die
bestehende Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden als auch — durch die
GesamtgroRe der Planung der Spreevorstadt — ein strategisches Zusatzpotenzial
generiert werden.

1.5.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2017

Die Stadt Furstenwalde/Spree hatim Jahr 2009 ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept erarbeiten lassen, das mit Stand der 1. Fortschreibung vom 21. November
2017 vorliegt (Bearbeitung: Stadt+Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner Part-
GmbH). Es hat zum Ziel, die gesamtstadtische Zentrenstruktur zu starken und Fehl-
entwicklungen zu vermeiden. Es soll eine bestmoégliche Vitalitat und eine nachfra-
gewirksame Attraktivitat des Innenstadtzentrums und der nachgeordneten Zentren
in Furstenwalde-Sud und Furstenwalde-Nord gewahrleistet werden. Vorhaben, die
schadliche Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungszentren haben kénnen,
sollen vermieden werden. Zudem soll eine funktionierende wohnortnahe Grundver-
sorgung mit den Gitern des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) gesichert und aus-
gebaut sowie die Bereitstellung von Flachen fur den nichtzentrenrelevanten grof3-
flachigen Einzelhandel vertraglich gesteuert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem definierten Versor-
gungszentrum und weist fur die Einzelhandelsversorgung der Stadt keine Bedeu-
tung auf. Das Hauptzentrum ,Firstenwalde/Spree” befindet sich in etwa 2.400 m-
StraRenentfernung nordostlich des Plangebiets. Die Fulligéangerentfernung Uber die
Spreebricke betragt hingegen lediglich ca. 1.100 m und bietet einen grofl3en
Standortvorteil gegeniber anderen Wohnbauentwicklungen der Stadt.

Ein Discounter befindet sich als Nahversorger stdlich des Plangebietes in ca. 200 m
Entfernung. Dieser wurde 2019 errichtet und konnte im Einzelhandelskonzept 2017
noch nicht berticksichtigt werden. Im Bereich der Nahversorgung ist das Plangebiet
daher ausreichend versorgt.

Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, dies gilt auch fir das vorliegende
Plangebiet, ist ein restriktiver Umgang mit Neuansiedlungen geboten. Aufgrund der
geplanten Festsetzungen (u.a. erweiterte Baukdrperfestsetzungen, Begrenzung
offener Stellplatze) besteht im vorliegenden Plangebiet nicht die Gefahr von
Fehlentwicklungen.

Der vorliegende Bebauungsplan berucksichtigt das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept. Eine Schaffung zusatzlicher Verkaufsflachen in einem fur die Stadtentwicklung
und flr den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche relevanten Ausmal} kann
ausgeschlossen werden.
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1.5.5 Fortschreibung des integrierten Klimaschutzkonzeptes Stadt Fiirsten-

walde/Spree 2016-2021

Die Stadt Furstenwalde/Spree hat das integrierte Klimaschutzkonzept Uberarbeiten
lassen, welches nun mit Stand vom 19.05.2017 vorliegt. Kommunale Klimaschutz-
konzepte geben Aufschluss Uber die spezifischen Potenziale und Handlungsmdég-
lichkeiten. Als klimabegunstigende Vorschlage fur die Bauleitplanung in Fursten-
walde/Spree werden insbesondere benannt (Auszug):

= E1 Energie- und klimabewusste Bauleitplanung

Ziel: langfristige Reduktion des Energieverbrauchs bei Neubauten
MafRnahmen:
- grundsatzliche Planung von StraRen mit Baumen (mindestens einseitig)
- Versickerung von Regenwasser auf den Grundstlicken
- Nutzung von Kraft-Warme-Kopplung
- Einsatz erneuerbarer Energien wie z. B. Solaranlagen
- Grindacher bei Flachdachern insbesondere bei Gewerbegebieten

= E2 Berucksichtigung Klimawandel in der Stadtentwicklung

Ziel: Vorbereitung auf die Folgen des Klimawandels
MalRnahmen:
- Sicherung von Wald- und Grinflachen zum Schutz und zur Entwicklung von
Kohlenstoffsenken und zur Begrenzung des Landschaftsverbrauches
- Erhebung, Erhalt beziehungsweise Schaffung von Frischluftschneisen und
Kaltluftentstehungsgebieten
- Beschattung von Strallen und Platzen mit hitzeresistenten Baumen (bei
Neupflanzungen)
- Bericksichtigung von Starkregenereignissen bei der Entwasserung
- Berilcksichtigung von Klimaanpassungsmal3nahmen (bewusster und tenden-
ziell beschrankender Umgang mit Flachenverbrauch)

= V6 Nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung

Ziel: Reduktion des Energieverbrauchs
MafRnahmen:

- in B-Planen: Festsetzungen zur ortsnahen Versickerung und zur Dachbe-
grunung sollten bei Flachdachern erfolgen

= V 8 Fossilfreie Warmeversorgung Spreevorstadt
Ziel: fossilfreie Warmeversorgung
Malinahme:
- Fur das Neubaugebiet ,Spreevorstadt” sollte die Moglichkeit einer
fossilfreien Warmeversorgung geprtift werden
= M2 Erhéhung des Ful3- und Radverkehrs

Ziel: Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und der
CO2-Emissionen im Verkehrsbereich
MalRnahmen:

- Ausbau und Lickenschluss des Radwegenetzes sowie regelmafige In-
standsetzung
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- Erhéhung der Sicherheit insbesondere fur Kinder und altere Menschen
durch Schutzstreifen,

- ausreichende Breite der Radwege und Abstande zum Autoverkehr

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Anregungen des Klimaschutzkonzep-
tes insbesondere dadurch berlcksichtigt, dass ein Uberwiegend bereits vorgenutz-
ter Standort mit kurzen Entfernungen zur Innenstadt entwickelt wird, die Flachenbe-
legung (GRZ) durch die Nutzung von mehrgeschossigen Gebauden gering gehalten
wird (sparsamer Umgang mit Flachen) und dadurch eine groflte Anzahl an Wohnun-
gen geschaffen werden kann, die Bauweise eine weitgehende Besonnung und
Beluftung sicherstellt, die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort zum
weitgehenden Erhalt der Bodenfunktionen fiihrt und eine Dachbegriinung
aufgenommen wird. Zudem wird die Errichtung von Solaranlagen ermdglicht. Im
Bereich der Warmeenergie ist beabsichtigt, das Gebiet mdglichst energieautark, in
jedem Fall aber fossilfrei, zu entwickeln.

1.5.6 Larmaktionsplan

Die Larmaktionsplanung dient im Wesentlichen der Gesundheitsvorsorge mit dem
Ziel, die Betroffenheit in der Bevdlkerung durch schadlichen Larm aus dem Ver-
kehrsbereich zu vermeiden oder zumindest zu mindern. Sie liegt in Furstenwal-
de/Spree in der vierten Stufe vom 28.05.2025 (Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Furstenwalde/Spree) vor. Die Ausgangsbasis fir die Larm-
aktionsplanung bildete die Larmkartierung durch das Landesamt flir Umwelt (LfU)
aus dem Jahr 2017. Im Zuge dieses Verfahrens wurden die Immissionspegel aus
den wesentlichen Larmquellen (insbesondere Verkehrslarm von Hauptverkehrsstra-
Ren) bei gleichzeitiger Abschatzung der Anzahl von Betroffenen ermittelt.

Die Rudolf-Breitscheid-Stralle und die Leistikowstralle zahlen nicht zu den ,Haupt-
larmquellen®, das heifl3t zu den ,Hauptverkehrsstralen, deren Verkehrsbelastung
uber den Untersuchungsgrenzen von 8.000 Kfz/24 h liegt und fir die somit eine
Pflicht zur Larmkartierung und Larmaktionsplanung besteht®. Sie wurden auch nicht
als sonstige StralRe bei der Berechnung der Larmbetroffenheit bertcksichtigt.

1.5.7 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Jahr 1998 wirksam geworden und wurde
seitdem in Teilbereichen mehrfach geandert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im FNP — ebenso wie die gesamte
Flache zwischen der LeistikowstralRe und der Rudolf-Breitscheid-Stralie — seit der
11. Anderung des FNP im Jahr 2006/2007 als Wohnbauflache Typ 3 (Geschossfla-
chenzahl GFZ bis 0,3) dargestellt. Geplant waren zum damaligen Zeitpunkt der
Anderung die ausschlieBliche Errichtung von Eigenheimen. Diese Intention hat sich
deutlich verandert. Im Sinne eines nachhaltigen, mit Flache sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden soll in Anbetracht der Nachfrage nach Wohnraum an diesem
zentralen Standort eine Bebauung mit drei bis vier Vollgeschossen (oberste
Geschosse als Staffelgeschosse) ermdglicht werden. Dies entspricht im Flachen-
nutzungsplan der Darstellung einer Wohnbauflache der Kategorie Typ 2, GFZ bis
0,8.

Bei den im FNP dargestellten, maximalen Geschossflachenzahlen ist zu bertck-
sichtigen, dass diese auf der Grundlage der damaligen Brandenburger Bauordnung
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erfolgten und zu diesem Zeitpunkt u.a. Dachgeschosse in der Regel nicht als Voll-
geschosse galten und damit nicht zur Geschossflache zugerechnet wurden. Dies
bedeutet, dass bei der Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennut-
zungsplan bei gleichbleibender Intention die anzuwendenden GFZ-Werte in allen
Kategorien entsprechend etwas héher liegen kénnen.

In den angrenzenden Baugebieten stdlich der Leistikowstralte, d.h. in gewissem
Abstand zu Spree, sind Wohnbauflachen mit noch héherer Dichte (Typ 3, GFZ bis
1,2) vorgesehen.

Y b AN RO R S P
Abbildung 7: Auszug Flachennutzungsplan 1998 in der aktuellen Fassung, eigene Darstellung:
Abgrenzung des Bebauungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt zudem die Spreeuferzone als Grunflache dar. Es
bestehen sudlich des Plangebietes Kennzeichnungen von Bodenbelastungen. Die
nachgewiesene Bodenbelastung im Plangebiet ist noch enthalten. Es ist ein Boden-
denkmal sudlich der Plangebietes im Bereich der bestehenden Eigenheimbebauung
dargestellt.

Da die Planungsabsicht den gesamtstadtischen, aktuellen Zielsetzungen nicht mehr
entspricht, wird der Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren geandert (35. Anderung am FNP).

1.5.8 Landschaftsplan

Der geltende Landschaftsplan (LP) vom Juni 2020 stellt in der Karte 9 ,Naturschutz-
fachliches Entwicklungskonzept die Flachen des Plangebietes als Industrie- und
Gewerbeflache mit dem zusatzlichen Zeichen ,beeintrachtigte Bdden® dar.
Spezifische Zielstellungen werden nicht benannt.

In der Karte 10 ,Entwicklungskonzept - Grun- Freiflachen, Erholungsinfrastruktur®
ist die Spreeuferzone als ,Erhalt von Grinflachen® und die Wegeverbindung von der
Spree-Fullgangerbricke Uber die Hans-Thoma-Stral’e als zu erhaltende ,Grun-
zuge/Grunverbindungen® dargestellt. (sieche Punkt 2.4, Umweltbericht)
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1.5.9 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans umfasst lediglich einen Teilbe-
reich der vorgesehenen Entwicklungsflachen in der Spreevorstadt. Hierfur war es
im Vorfeld sinnvoll und erforderlich, ein stadtebauliches Konzept zu erarbeiten, das
die Grundlage fur die zukunftige Gesamtentwicklung darstellen soll. Die Entwicklung
und Abstimmung dieses Konzeptes erfolgte in den Jahren 2024/2025 durch das
Bulro con-tura Planungsgesellschaft mbH, Gutenbergstr. 82, 14467 Potsdam sowie
im Bereich der AufRenanlagenplanung durch das Biro FUGMANN JANOTTA
PARTNER PartG mbB, Belziger Strale 25, 10823 Berlin. Es wurde am 17. Dezem-
ber 2024 im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Flirstenwalde/Spree vorgestellt
und grundsatzlich als Grundlage fur die weitere Planung bestatigt.

Die vorgebrachten Anregungen aus dem Ausschuss wurden in das stadtebauliche
Konzept aufgenommen. Er liegt nun mit Datum vom 15. Juli 2025 vor. Ziel war es
dabei, ein Konzept zu entwickeln, das bereits in sich stimmig, durchdacht und
umsetzungsfahig ist und in diesem Sinne eine konkrete Entwicklungsmdglichkeit
bereits im Stadium des Vorentwurfes des Bebauungsplans anbietet. Dabei sind
Anderungen im Rahmen des vorliegenden Verfahrens naturgemaR méglich und
auch der Bebauungsplan wird hier ausreichende Spielrdume vorsehen. Die
folgenden Erlauterungen sind im Wesentlichen den Angaben der beiden
verfassenden Buros entnommen.

Stadtebauliches Gesamtkonzept / Grundidee

Die Grundidee des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes beruht auf der Schaffung ver-
kehrsberuhigter Quartiere mit drei- bis siebengeschossigen Wohngebauden
(oberste Geschosse als Staffelgeschosse), die Uber autofreie Parkwege
miteinander verbunden sind und gleichzeitig mit der umliegenden Infrastruktur
vernetzt werden. Die stadtebauliche Dichte (insbesondere die Gebaudehdhen)
wurde im Spreebereich sowie angrenzend an bestehende Eigenheimstandorte
geringer festgelegt und steigen zum zentralen Bereich des Entwurfsgebietes hin an.

Wichtige Zielpunkte, wie die Altstadtbriicke, der Uferweg (unbefestigter Trampel-
pfad), Einkaufsmdglichkeiten, Bushaltestellen, der Wald und der
Hundeauslaufplatz, werden dabei bertcksichtigt. Die Altstadtbriicke spielt eine
entscheidende Rolle im Gesamtkonzept, da sie als wichtige Verbindung fur
Fulganger und Radfahrer in das Stadtzentrum und zum Bahnhof dient. Der Erhalt
des vorhandenen wertvollen Baumbestandes durch eine flachensparende
Bauweise ist ein weiterer wesentlicher Aspekt, der im Gesamtkonzept
Bericksichtigung findet.

Das Ubergeordnete Freiraumkonzept gliedert die Baugebiete thematisch in das
Waldviertel, das Parkviertel, das Uferviertel, das Gartenviertel und das
Wasserviertel (siehe Abbildung 10). Ein Parkweg-System verbindet die funf
Quartiere und fuhrt ankerférmig zur Spree. Diese Parkwege sind halboffentlich und
ermoglichen es den Anwohnern, die unterschiedlichen Quartiere in ihrer Eigenart zu
erleben. Zentraler Dreh- und Angelpunkt ist der Quartiersplatz, an dem sich die
ankerartig verlaufenden Parkwege treffen. Dieser zentrale Platz dient als sozialer
und kultureller Mittelpunkt, der durch eine verkehrsberuhigte Gestaltung die
Aufenthaltsqualitat erhoht. Ergdnzend zu den Parkwegen mit ihren begleitenden
Angeboten an Spielplatzen und Aufenthaltsbereichen fur das soziale Miteinander
sind vorrangig Spiel- und ErschlieBungswege mit Zugangen zu den Hausern inkl.
Fahrradstellplatzen, Kurzzeitparkplatzen fur Anlieferungen und Umzlige geplant.

Das Konzept verfolgt ein nachhaltiges Mobilitatsprinzip mit klarer Priorisierung des
Rad- und FuRgangerverkehrs. Es wird dabei davon ausgegangen, dass kurzfristig
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nicht vollstandig auf den motorisierten Individualverkehr fur die Bewohner verzichtet
werden, sich das Quartier aber im Sinne einer Weiterentwicklung zuknftig durch-
aus zu einem autoarmen Quartier weiterentwickeln kann. Hierfir sind zentrale und
fuBlaufig gut erreichbare Mobilitdtshubs vorgesehen, die konfliktarm Uber kurze
Wege von der Rudolf-Breitscheid-Stralle bzw. dem sudostlichen Bereich der
LeistikowstraRe erreichbar sind und dazu fuhren, dass die Aufenthaltsflachen im
Quartier weitgehend von Autoverkehr freigehalten werden kdnnen. Ab dem Quar-
tiersplatz kann der westliche Bereich der Leistikowstrale aufgrund des geringen
Verkehres Uber eine Mischverkehrsflache in Richtung Wald weitergefuhrt werden.

] e o

Abbildung 8: Prinzipskizze - verkehrsarmes Quartier, eigene Darstellung

Die Mobilitatshubs sind multifunktional gestaltet und bieten neben Stellplatzen fir
die PKW der Anwohner auch Stellplatze fur Fahrrader, Ladestationen, Spiel- und
Sportflachen auf den Dachern sowie ggf. Kletterwande an ausgewahlten Aufien-
wanden. Dies sorgt nicht nur fUr eine effiziente Raumnutzung, sondern auch fiir eine
attraktive Freizeitgestaltung. Sie bieten zahlreiche Potenziale, sich aktuellen
Entwicklungen im Bereich der Mobilitdt anzupassen. Um sich zuklnftige Mog-
lichkeiten im Bereich der Mobilitat offenzuhalten, wurden zudem die Stralenquer-
schnitte und Kurvenradien im Bereich der Leistikowstralle bis zum zentralen Quar-
tiersplatz und im Weiteren mit Anschluss an die Rudolf-Breitscheidstralle so
geplant, dass hier auch eine (derzeit nicht vorgesehene) Busdurchquerung
(Standardlinienbus/Solobus) mdglich ware.
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Das Aulenanlagenkonzept bietet zusammenhangende Griinziige, die naturnah
gestaltet werden sollen. Zwischen den Gebduden werden Mulden in den Wiesen-
flachen angelegt, um Uberschiissiges Regenwasser vom Dach temporar zu spei-
chern und versickern zu lassen. Strauchstrukturen bieten Lebensraume fur Klein-
tiere. Es ist vorgesehen, dass jedes Quartier einen thematisch gestalteten Spielplatz
erhalt: das Waldviertel einen Waldspielplatz, das Parkviertel einen Parkspielplatz,
das Uferviertel einen Schiffspielplatz, das Gartenviertel einen Bau-Spielplatz und
das Wasserviertel einen Regenwasserspielplatz. Zudem koénnen zwischen den
Gebauden weitere kleine Spielplatze flr Kleinkinder geschaffen werden.

Zur Foérderung eines lebendigen, generationentbergreifenden Quartiers werden
verschiedene soziale Einrichtungen in den einzelnen Vierteln geschaffen. Am
Quartiersplatz soll es eine Kita mit betreuten Wohnungen in den Obergeschossen
und hieran angrenzend im Bereich der Hans-Thoma-Stra’e einen o&ffentlichen
Spielplatz geben. Aulerdem ist der Ausbau eines Bestandsgebaudes zu einem
Begegnungshaus mit Ateliers, Proberdumen und einem kleine Café vorgesehen.
Durch den Aus- und Erweiterungsbau in einem gewerblichen Bestandsgebaude
entsteht eine weitere Einrichtung flr betreutes Wohnen und eine Kurzzeitpflege, um
ein generationenubergreifendes Miteinander zu férdern.

Die flachensparende Bauweise mit mehrgeschossigem Wohnungsbau, dem Aus-
und Erweiterungsbau von Bestandsgebauden und die Nutzung von mehrgeschos-
sigen Parkhausern anstelle von Tiefgaragen ermdglichen den Erhalt des wertvollen
Baum- und Grinflachenbestands. In Verbindung mit neuen Vegetationsflachen als
Retentions- und Versickerungsflachen wird durch die flichensparende Bauweise
eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit 6kologischen und klimatischen Vortei-
len in allen Quartieren geschaffen.

Besondere Rucksicht wird auf die angrenzenden Wohngebiete genommen, indem
angepasste Gebaudehoéhen und ausreichende Abstande fiir harmonische Uber-
gange sorgen.

Insgesamt kdnnen gemal des stadtebaulichen Konzeptes fur die Entwicklung eines
neuen Wohnquartiers in der Spreevorstadt ca. 880 Wohnungen in verschiedenen
Groéfen und ca. 190 betreute Wohnungen entstehen. Des Weiteren sind als soziale
Einrichtungen eine Kita, ein kleines Arztehaus, ein Begegnungshaus mit Café und
eine Kurzzeitpflege im Gesamtkonzept berticksichtigt.

In enger Abstimmung zur Entwicklung des stddtebaulichen Konzeptes wurden
durch das Buro Energieinsel Projektentwicklung GmbH, Botzseestralle 119, 15345
Eggersdorf bereits erste Schritte fur ein Energiekonzept fur die Warme- und Strom-
versorgung erarbeitet. Hiernach kénnte sich die Warmeversorgung des Wohn-
quartiers auf vier Warmequellen stiitzen: Aullenluft — Spree - oberflachennahe
Geothermie und Hybridkollektor (PVT- Modul). Die Standorte der Warmequellen
kénnten dabei an beliebigen Stellen des Wohnquartiers entstehen. Aufgrund der
Dezentralisierung der Warmequellen und somit der optimalen Ausnutzung der
vorhandenen Flachen konnte die Warmeversorgung des Wohnquartiers durch ein
erdverlegtes Kaltes Nahwarmenetz erfolgen. Ein Kaltes Nahwarmenetz wirde mit
Medientemperaturen zwischen 5 °C und 35 °C betrieben, welche den Temperaturen
der zuvor erlduterten Warmequellen entsprechen. Diese Art des Warmenetzes
ermdglicht die Bereitstellung der Warmequelle dezentral in jedem Gebaude des
Quartiers, sodass dort die Warmeenergie mittels Warmepumpen erzeugt werden
kann. Die vier Warmequellen kdnnten mehrere Anschlisse an das Warmenetz
aufweisen. Somit ware es beispielsweise mdglich, die Warmeenergie der PVT-
Kollektoren nicht nur in dem Haus zu verwenden, auf dem diese montiert sind,
sondern in jedem beliebigen Haus mit Warmebedarf im Wohnquartier. Die an das
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Kalte Warmenetz angeschlossenen Warmepumpen werden mit einem Quellen- und
einem Heizungspufferspeicher ausgestattet und dienen zur Warme- und
Warmwasserversorgung der Gebaude. Durch das Kalte Warmenetz kann im
Sommer Uberschissige Warmeenergie der PVT-Kollektoren durch die
Erdwarmesonden im Erdboden eingespeichert werden. Weiterhin besteht die Mog-
lichkeit zur passiven Kiihlung der Gebaude. Die den Gebauden entzogene Warme-
energie kann ebenfalls mittels der Erdwarmesonden dem Erdreich zugefihrt wer-
den. Die im Erdreich gespeicherte Warme kdnnte in den Wintermonaten den
Gebauden wieder zur Verfligung gestellt werden (,saisonaler Speicher*).

Die Stromversorgung der Gebaude im Wohnquartier kénnte tber ein z.B. durch die
Investoren installiertes Ringstromnetz erfolgen. Der Anschluss des Ringstrom-
netzes an das Stromnetz des Energieversorgers wirde dann mittels einer neu zu
errichtenden Trafostation erfolgen. Dort wirde die Zahlung des Strombezuges
durch das Wohnquartier Ubernommen werden. Ein Ringstromnetz wirde den
Autarkiegrad des Wohnquartiers erhdhen.

Fur die Eigenstromversorgung wirde die Montage von PVT- Modulen auf den Ge-
bauden des Wohnquartiers erfolgen. Insgesamt kann in dem Wohnquartier eine
Eigenstromversorgungsanlage mit einer Leistung von ca. 2,8 MWp installiert
werden. Diese erzeugt jahrlich ca. 2.500 MWh elektrische Energie.

Durch das Ringstromnetz kann die erzeugte Energie ohne Netzendgelte des Strom-
versorgers transportiert und fir jeden Verbraucher zur Verfligung gestellt werden.
Somit ist die Umsetzung eines Mieterstrommodells moglich. Der Investor bzw. der
Betreiber des Ringstromnetzes wirden damit zum Stromversorger des
Wohnquartiers. Der Uberschussstrom wiirde im Quartier mittels der dezentralen
Warmepumpen in Warme umgewandelt und zwischengespeichert werden. Somit
besteht die Mdglichkeit zur Erreichung eines hohen Autarkiegrades.

Uferviertel

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 126 umfasst als Teilgebiet das sogenannte
,2Uferviertel und hat eine Grofke von rund 3,3 ha. Besondere Merkmale des
Baugebietes sind sein wertvoller zusammenhangender Baumbestand im
Uferrandbereich der Spree, sowie erhaltenswerte Einzelbdume, die weitgehend in
das Bebauungskonzept integriert werden. Aufgrund der Spreendhe und der
angrenzenden baulichen Typologien ist in diesem Viertel nur eine drei- bis
viergeschossige Bebauung mit Punkthdusern (Stadtvillen) vorgesehen, die eine
gewisse Transparenz zur Spree bietet und zugleich die bestehenden
Grunstrukturen berucksichtigt.

Die Gebdudeanordnung orientiert sich im Wesentlichen am Baumbestand und
integriert diesen behutsam in das Gesamtkonzept. So entstehen im Uferrandbereich
unter Berucksichtigung des zusammenhangenden Baumbestandes sowie eines
50 m-Uferabstandes (bestandsangepasst bei den letzten drei Gebduden im
sudodstlichen Bereich etwas geringer) dreigeschossige villenartige Mehrfamilienhau-
ser in aufgelockerter Bauweise. Im Westen zum Lea-Grundig-Weg sind ebenfalls
dreigeschossige Mehrfamilienhduser geplant, die durch grof3ztgige Abstande die
nachbarschaftliche Situation beriicksichtigt. Am zentralen Quartiersplatz entlang der
LeistikowstralRe rahmen dreigeschossige Mehrfamilienhduser den o&ffentlichen
Raum. Im Innenbereich des Quartiers werden entlang der ringférmigen Spielstralle
viergeschossige Mehrfamilienhduser errichtet, um eine héhere bauliche Dichte bei
gleichzeitiger Wahrung groRRzigiger Grunflachen zu ermdglichen. Als quartier-
ubergreifendes Gestaltungsmerkmal wird auch hier das oberste Geschoss aller
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Neubauten allseitig zurlckgestaffelt (Ausnahme Treppenraume), um eine
einheitliche, aufgelockerte Dachlandschaft zu schaffen.

Ein zentrales Bindeglied der einzelnen Viertel aber auch zwischen den 6ffentlich
nutzbaren Raumen sind die ankerartigen Wege, die vom zentralen Quartiersplatz
zu unterschiedlichen Zielpunkten fihren. Im Uferviertel ist ein 6ffentlich begehbarer
Weg vom Quartierplatz an der LeistikowstralRe in Richtung Spree vorgesehen. Hier
wird die Entwicklung eines Aussichtspunktes und/oder eine Anbindung an den
bereits 6ffentlich begehbaren Uferweg avisiert. Die grof3zigigen und zusammen-
hangenden Grinflachen bieten vielseitige Aufenthaltsmoglichkeiten fir generations-
ubergreifende soziale Begegnungen und sorgen damit fir eine hohe Wohnqualitat.
Der Erhalt des wertvollen Baumbestandes sowie zuséatzliche Begrinungsmal}-
nahmen sichern einen hohen naturschutzfachlichen Wert.

Um das Quartier weitestgehend autofrei zu halten, erfolgt die innere Erschliel3ung
Uber einen ringartigen privaten Anliegerweg, der gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt,
Mdllabfuhrroute und Multifunktionsflache fir kurzeitiges Parken/Ausladen und An-
liefern dient.

Die Pkw-Unterbringung erfolgt ausschlief3lich in einem zentral gelegenen Gebaude
einer Quartiersgarage (Mobility Hub), die auf kurzem Weg von den Wohnhausern
erreichbar ist. Sie deckt den Stellplatzbedarf flr das Uferviertel, zugleich aber auch
weitgehend flur das sudlich angrenzende Parkviertel (B-Plan 125). Durch die Lage
dieser Quartiersgarage mit direkter Zufahrt von der LeistikowstralRe wird
sichergestellt, dass die Stellplatze fir die PKWs der Anwohner auf kiirzestem Wege
erreichbar sind und damit die neuen Quartiere weitestgehend autofrei gehalten
werden.

Das modular erweiterbare Mobility Hub bietet im Erdgeschoss Fahrradparkplatze,
Ladestationen sowie erganzende Mobilitatsangebote wie E-Bike-Verleih, Mietauto-
Angebote, Werkstatt und Reparaturservices. Auf dem Dach des Parkhauses
kdnnen Sportflachen und begriunte Garten, die zusatzlich zur Aufenthaltsqualitat
beitragen, vorgesehen werden. Um Okologische und gestalterische Aspekte
miteinander zu verbinden, konnen die Fassaden in Holzbauweise mit vertikalem
Bewuchs ausgebildet werden und partiell als Kletterwande dienen.

Das derzeit fur soziale Zwecke genutzte Bestandsgebaude in der Leistikowstralie
11 wird erhalten und durch zwei zusatzliche Geschosse in Holzbauweise erweitert.
Hier kdnnen weitere 6ffentliche Nutzungen wie Ateliers, ein Jugendclub und Raume
fur das Quartiersmanagement entstehen.

Ein ca. 16 m hoher Energiespeicher, der den bestehenden Schornstein ersetzt,
bildet als Landmark zusammen mit dem 6ffentlich nutzbaren und in Holzbauweise
erweiterten Bestandshaus das ,Tor* zum Quartier und soll als Symbol fir ein
energieautarkes und nachhaltiges Stadtquartier wirken. Ein eingeschossiger
verglaster Verbinder zwischen Bestandshaus und Energiespeicher wird als Café
und Informationszentrum genutzt.

Dieses neue Quartier an der Spree soll nachhaltige Mobilitat, soziale Infrastruktur
und zukunftsweisende Architektur in einem durchdachten Gesamtkonzept vereinen.
Durch die Kombination aus autofreiem Wohnen, innovativen Mobilitatsldsungen und
ressourcenschonender Bauweise entsteht ein hochwertiges und lebenswertes
Stadtquartier mit hohem Identifikationswert fir seine Bewohner.
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Konzeptionell sind hier insgesamt nach derzeitigem Stand 194 Wohneinheiten
vorgesehen:

- 16 dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit jeweils 8 WE/MFH (Obergeschoss =
Staffelgeschoss)

- 6 viergeschossige Mehrfamilienhauser mit jeweils 11 WE/MFH (Obergeschoss =
Staffelgeschoss)

- 1 erweitertes Bestandsgebaude mit 6ffentlicher Nutzung
- 1 kleines Café und ein ca. 16 m hoher Energiespeicher

- 1 Mobilty Hub fir ca. 289 PKW-Stellplatze mit ergdnzenden Mobilititsangeboten
im Erdgeschoss und Sport- und Grinflachen auf dem Dach.

Varianten und Entwicklung der Planungsuliberlegungen

Seit Juni 2024 erfolgten im Rahmen der Gesamtkonzeption unterschiedliche
Studien/Konzepte zur Entwicklung der Spreevorstadt, die die von der Stadt
Firstenwalde/Spree gewinschte bauliche Dichte bertcksichtigten, sich aber
insbesondere in der Lage und Anordnung sowie der Form der Baukdrper sowie der
FreirBume und der Freiraumqualitdten veranderten. Auch die verkehrliche
Anbindung an den Lea-Grundig-Weg wurde unterschiedlich geldst. Im Bereich des
vorliegenden Bebauungsplans (,Uferviertel®) wurde sich in der aktuellen
Vorzugsvariante vom Juli 2025 fur eine Variante entschieden, die den
ankerférmigen Weg vom Quartiersplatz zur Spree sowie weitgehend autofreie
Aufenthaltsflachen zwischen den Wohngebauden vorsieht.

Y W > A& \Z«’*
Skizze, Juni 2024 Variante V3, Juli 2024
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Variante V5, Sept. 2024
Abbildung 9: Variantenentwicklung Stadtebauliches Konzept/Masterplan (con-tura)
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Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept/Masterplan V8 (con-tura), Stand 25. Juli 2025, eingezeichneter B-
Plan 126 (Abgrenzung rot gestrichelt)
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2. Umweltbericht

21

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004
sind die Vorgaben der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtli-
nie) in nationales Recht umgesetzt worden. Die Umweltprufung — als Regelverfah-
ren fur alle Bauleitplane, die nicht nach § 13a BauGB aufgestellt werden — wurde
dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie fuhrt
nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Um-
weltverfahren zusammen.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und
rechtliche Aufbereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials. Die Ergebnis-
se der Umweltprifung werden gemafl § 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in dem nachfolgenden Umweltbericht dokumentiert.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Ein bedeutendes Ziel der Stadtentwicklung der Stadt Firstenwalde/Spree ist die
Erhaltung und Entwicklung eines bedarfsgerechten, sozialvertraglichen und diffe-
renzierten Wohnungsangebots, bei dem neben innerstadtischen Standorten auch
weitere stadtebaulich integrierte Standorte eine Bedeutung besitzen.

Die innenstadtnahe und spreenahe Lage machen den Standort der Spreevorstadt
besonders attraktiv, so dass er in den bestehenden Planungen der Stadt Fursten-
walde/Spree (FNP, INSEK) ein bedeutendes Zukunftsareal fir den Wohnungsbau
darstellt. Bereits im Jahr 2000 verabschiedete die Firstenwalder Stadtverordneten-
versammlung einen Rahmenplan zur Entwicklung dieses Gebietes, damals noch mit
dem Entwicklungsziel der Uberwiegenden Schaffung von Eigenheimen.

Fir das Gebiet der ,neuen Spreevorstadt wurde im Jahr 2024/2025 ein
stadtebauliches Konzept unter Berucksichtigung umweltschutzender,
freiraumplanerischer, energetischer und verkehrlicher Aspekte erarbeitet, das
Grundlage der kunftigen Entwicklung werden soll.

Die Stadt Firstenwalde/Spree Uberplant mit dem Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue
Spreevorstadt V* einen weitgehend bebauten Bereich (vgl. Kapitel 2.5.1 Schutzgut
Flache).

Im Bebauungsplan Nr. 126 sollen etwa 190 Wohneinheiten in Wohngebauden mit
drei bis vier Geschossen (oberste Geschosse als Staffelgeschosse) und mit
zugehdriger Wohninfrastruktur (insbesondere Griunwege und private, wohnungs-
bezogene Spielplatze) entstehen. Vorgesehen ist auch ein mehrgeschossiges
Garagengebaude, das den Individualverkehr bindeln und das Wohnumfeld von
motorisiertem Verkehr weitgehend freihalten soll.

Wichtige Ziele im Einzelnen sind:

= Die Schaffung von verdichtetem, attraktivem und zukunftsfahigem Wohnraum
fur unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen in innenstadtnaher Lage und in
diesem Zusammenhang,

= die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit inrem ErschlieRungsge-
rust, den Bebauungsdichten und Freirdumen sowie der 6ffentlichen
Funktionen,

= die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung insbesondere auch bezlglich der
Nutzung, GréRe und Anordnung baulicher Anlagen,
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= die Sicherstellung, Integration und Abwagung privater und offentlicher Be-
lange, insbesondere auch der Belange von Natur und Umwelt.

2.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der

geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Standort der ,Spreevorstadt” liegt im Westen der Stadt Firstenwalde/Spree im
Stadtteil Furstenwalde-Sid stdlich der Spree. Von der Spreevorstadt aus sind das
innerstadtische Zentrum der Stadt sowie der Bahnhof Uber die bestehende Spree-
bricke (FuRganger- und Fahrradfahrerbricke) in etwa 5-10 Minuten (Fahrrad) bzw.
15-20 Minuten (FulRweg) zu erreichen. Mit dem Auto betragt die Entfernung zur In-
nenstadt aufgrund der StralRenfuhrung etwa 1,5 bis 2,0 Kilometer.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 126 ,Neuen Spreevorstadt V* umfasst den
nordlichen Teil der ,Neuen Spreevorstadt® zwischen der Spree und der
LeistikowstralBe. In Nordwesten und Sudosten grenzen jeweils bestehende
Wohnquartiere an.

Das Plangebiet hat eine maximale Ausdehnung von ca. 230 m x 150 m. Es hat eine
Grofke von ca. 3,3 ha.

Entsprechend der bestehenden Ziele soll sein Allgemeines Wohngebiet (WA), ein
Sondergebiet (SO) sowie 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Die Verkehrsflachen werden in allgemeine StralRenverkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung unterschieden.

Weiterhin wird zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig sind. Ausnahmsweise zuldssige Betriebe werden tUber
eine textliche Festsetzung definiert.

Auch im Sondergebiet werden in Hinblick auf dort zuldssige Nutzungen textliche
Festsetzungen formuliert, um tber den Nutzungszweck der Quartiersgarage hinaus
einzelne vertragliche zusatzliche Nutzungen zuzulassen.

Weiterhin wird das Maf} der baulichen Nutzung Uber eine Grundflachenzahl (GRZ)
sowie einer zulassigen Uberschreitung auf bis zu 60% im Allgemeinen Wohngebiet
und auf bis zu 70% im Sondergebiet festgesetzt. Die Hbéhe der Gebaude im
Allgemeinen Wohngebiet wird Uber die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
geregelt. FUr das Sondergebiet wird eine absolute Héhe lber Gelande festgesetzt.

Die uUberbaubaren Grundstlucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet sowie im
Sondergebiet (Quartiersgarage) werden Uber Baufenster zeichnerisch festgesetzt.
Oberirdische Stellplatze sowie Garagen und Carports sind im Allgemeinen
Wohngebiet ausgeschlossen. Ausnahmen werden verortet und zusatzlich Uber eine
textliche Festsetzung geregelt.

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen wird die Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstlicken vorgesehen.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Grunden werden verpflichtende Baum- und
Strauchpflanzungen zur Begriinung der nicht tGiberbauten Grundstiicksflachen sowie
Baumpflanzungen zur Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen festgesetzt. Bei
Integration von vorhandenem Baumbestand kann dieser auf die Zahl der anzupflan-
zenden Baume angerechnet werden. Auch Ersatzbdume aufgrund notweniger
Fallungen werden auf die Mindestanzahl von Baumen im Allgemeinen Wohngebiet
angerechnet.
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Die folgende Flachenbilanz dient der Ubersicht der FlachengréRen, es handelt sich
um gerundete Angaben.

m? (ca.) %
Wohngebiet 26.419 80
Sondergebiet (Quartiersgarage) 4.218 13
Offentliche Verkehrsflache 1.303 4
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung: 183 1
verkehrsberuhigter Bereich
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung: Quartiersplatz 852 2
Gesamtflache 32.975 100

2.3 Festlegung des Untersuchungsrahmens

2.3.1 Untersuchungsgegenstand und —umfang

Der Untersuchungsgegenstand ist das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 126 und
die durch die Planung verursachten erheblichen Umweltauswirkungen. Hierbei sind
insbesondere folgende Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen:

+ die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

* umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgdter,

*  Vermeidung von Emissionen,

» die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

» die Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele,

+ die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

2.3.2 Untersuchungsmethode

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf
die Schutzglter sowie ihre Wechselwirkungen untereinander werden in der Umwelt-
prufung verbal-argumentativ ermittelt, beschrieben und bewertet. Hierfur wird
zunachst eine Situationsanalyse (Ist-Zustand / Beschreibung von Empfindlichkei-
ten) durchgefuhrt, um diese dann den zu erwartenden Umweltauswirkungen gegen-
Uberzustellen. Aus der Gegenuberstellung im zweiten Schritt ergeben sich die zu
erwartenden Beeintrachtigungen flr die einzelnen Schutzgiter. Im Folgenden wer-
den dann Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Aus-
gleich der festgestellten erheblichen Umweltauswirkungen abgeleitet.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt nach
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung im Land Brandenburg“ (HVE 2009).

Fir die Flachen des Bebauungsplans wurde 2024 auf der Grundlage des
Brandenburger Kartierschlissels (Biotoptypenliste Brandenburg, Stand 2004) eine
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Biotopkartierung durchgefuhrt. Eine artenschutzfachliche Untersuchung wurde
2025 erarbeitet. Mit Datum vom 1.12.2025 liegt ein Artenschutzfachbeitrag als
Ergebnis der Untersuchungen vor.

Weiterhin wurde ein Baumkataster auf Grundlage der eingemessenen Einzelbadume
erstellt. Fir den Gehdlzbestand liegt eine Waldfeststellung vor, bei der im
Plangebiet kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes festgestellt wurde.

Da es sich um eine Konversionsflache handelt, wurde die ehemalige
Nutzungsintensitat der einzelnen Grundstlicke auf Basis historischer Luftbilder
ermittelt und dem Bestand gegenubergestellt.

2.3.3 Abgrenzung der Untersuchungsraume

2.4

Die schutzgutbezogenen Abgrenzungen ergeben sich aus den Erkenntnissen der in
den folgenden Kapiteln dargestellten Bestandssituation sowie den zu erwartenden
Auswirkungen aus dem Vorhaben. Das abiotische Schutzgut Boden ist aufgrund der
Vornutzung vorbelastet. In der Planung wird es jedoch zu erheblichen Beeintrachti-
gungen aufgrund von Neuversiegelung kommen. Gleiches gilt flr die biotischen
Schutzglter der Biotope und Fauna. Der Untersuchungsraum bezieht sich fir die
vorgenannten Schutzguter auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Auch fir das Schutzgut Orts-/Landschaftsbild ist ein Untersuchungsraum auf das
Vorhabengebiet bezogen ausreichend. Gleiches gilt fur das Schutzgut Kultur- und
Sachgtiter.

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fiir die Planung und deren Bericksichtigung

Neben den Maligaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene flir die Bau-
leitplanung relevante Fachgesetze, die im Folgenden kurz zusammenfassend dar-
gestellt werden sollen.

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage naturschutzfachlicher Planungen bildet das Bundesnatur-
schutzgesetz' (BNatSchG). Hier sind die Aufgaben und Inhalte sowie das Verhaltnis
zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt. In den §§ 13 ff BNatSchG
sind die Vorschriften zur Eingriffsregelung enthalten. Als Grundsatz gilt nach § 13
des BNatSchG, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vor-
rangig zu vermeiden sind und nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen bzw. durch einen Ersatz durch Geld zu
kompensieren sind. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 des BNatSchG
,veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels,
die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafts-
bild erheblich beeintrachtigen kdnnen.“ Diese Grundsatze sind durch das Bundes-
naturschutzgesetz abschlieRend geregelt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (Beschlussfassung 2020) ist das Plangebiet im naturschutz-
fachlichen Entwicklungskonzept (Karte-Nr.9, Stand 2019) Uberwiegend als

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 29.07.2009,
zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

36

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

Gewerbeflache mit einem Altlastenstandort dargestellt. Eine Griinverbindung mit
wertvollem Baumbestand flihrt von der Leistikowstralle bis an das Spreeufer. Das
Spreeufer (welches aufderhalb des B-Plans Nr. 126 liegt), wird als erhaltenswerter
Griinbestand mit Uberschwemmungsbereich gefiihrt.

KompensationsmalRnahmen oder -potenziale werden innerhalb des Geltungsbe-
reichs des BP Nr. 126 nicht dargestellt

Boden- und Gewisserschutz
Erhalt Entwicklung

. ™ Beeintrachtigte Boden
(Entsiegelung Altstandore, Sanierung Altlasten)

% Uberschwemmungsgebie! HQ 100

Klima und Luft (Stadtklima)
Erhalt Entwickiung
> > Kaltluftschneisen

. Biotop- und Artenschutz

¢ Offenland

Erhalt Entwicklung
anthropogene Rohbodenstandorte und
Ruderalflachen

Wald- und Forstwirtschaft
Erhalt Entwicklung

= naturferne Walder
naturnahe Walder
Griin- und Freiflachen

Erhalt Entwickiung
Grinflache

- Siedlung, Industrie, Gewerbe und Verkehr
Bestand

Siedlungsstrukturen inkl. Gérten und Grabeland
Industrie-, Gewerbe- Handel- und Dienstleistungsflachen

Verkehrsflachen

L i
P Fur P

\i/;

‘\‘ ﬂ;“‘;e % i i pt (Auszug)
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{‘.o n ‘-
ZA il ¢ — Quelle: Fugmann Janotta Partner _ Stand: Februar 2019

Abblldung 11: Ausschnitt Karte 9 Landschaftsplan der Stadt Furstenwalde/Spree mit Eintrag
Geltungsbereich BP 126

Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (BBodSchG)? ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderun-
gen abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Entwicklungen auf den Boden zu
treffen. Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Immissionsschutzrecht

Fir die Beurteilung der Larmsituation werden die allgemein maf3geblichen Regelun-
gen der TA-Larm (vorhabenbezogen) sowie der DIN 18005 zur Anwendung ge-
bracht. Fur die Stadt Furstenwalde/Spree liegt ein Larmaktionsplan der Stufe 3 vor.
Hauptlarmquellen sind Hauptverkehrsstrallen, deren Verkehrsbelastung tUber den
Untersuchungsgrenzen von 8.000 Kfz/24 h liegt und fir die somit eine Pflicht zur
Larmkartierung und Larmaktionsplanung besteht. In der Stadt Flrstenwalde/Spree
umfasst das das Pflichtnetz und weite Teile der innerstadtischen Hauptstralien.

2 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 101 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI.
| S. 1474)
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Die Leistikowstrale und die Rudolf-Breitscheid-Stral’e im Abschnitt des BP 126
waren nicht Gegenstand der Untersuchung, so dass keine Mallnahmen aus dem
Larmaktionsplan fir den Geltungsbereich des BP 126 abzuleiten sind.
Klimaschutz

Ziel des integrierten Klimaschutzkonzepts ist es, eine Handlungsempfehlung zu ent-
wickeln, die es der Stadt Furstenwalde/Spree erlaubt, ihre Treibhausgasemissionen
zu reduzieren, die Betriebskosten zu senken, damit den Haushalt zu entlasten und
lokales Wirtschaftswachstum und somit Steuereinnahmen zu generieren. In der
Fortschreibung 2016-2021 wurden die im Klimaschutzkonzept vorgeschlagenen
Mafinahmen evaluiert und auf ihre Umsetzung tberprift.

Als klimabegtnstigende Vorschlage fir die Bauleitplanung in Firstenwalde/Spree
werden benannt:

= Energie- und klimabewusste Bauleitplanung

- grundsatzliche Planung von StraRen mit Baumen (mindestens einseitig)
- Versickerung von Regenwasser auf den Grundstticken

- Nutzung von Kraft-Warme-Kopplung

- Einsatz erneuerbarer Energien wie z. B. Solaranlagen

= Berucksichtigung Klimawandel in der Stadtentwicklung

- Sicherung von Wald- und Grunflachen zum Schutz und zur Entwicklung von
Kohlenstoffsenken und zur Begrenzung des Landschaftsverbrauches

- Erhebung, Erhalt bzw. Schaffung von Frischluftschneisen und Kaltluftentste-
hungsgebieten

- Beschattung von Stralen und Platzen mit hitzeresistenten Baumen (bei
Neupflanzungen)

- Bericksichtigung von Starkregenereignissen bei der Entwasserung

- Berlcksichtigung von Klimaanpassungsmafnahmen (bewusster und
tendenziell beschrankender Umgang mit Flachenverbrauch)

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Anregungen des Klimaschutzkonzep-
tes insbesondere dadurch bertcksichtigt, dass ein bereits vorgenutzter Standort
(Konversionsflache) entwickelt wird, die stadtebauliche Dichte (GRZ, Héhe) gering
gehalten wird, die Bauweise eine weitgehende Besonnung und Bellftung sicher-
stellt, die Versickerung der Niederschlagswasser vor Ort zum weitgehenden Erhalt
der Bodenfunktionen fihrt und die Errichtung von Solaranlagen ermdglicht wird.
Daruber hinaus wird eine hohe Anzahl an Anpassungsmafinahmen an den Klima-
wandel vorgesehen: anteilige Dach- und Fassadenbegrinung zur Erhéhung des
Biovolumens (Verdunstung), Anpflanzung von Baumen zur Verschattung von Frei-
raumflachen und im Stralenraum sowie Verwendung von wasser- und luftdurch-
lassigen Belagen fir Wege, Zufahrten, oberirdische Stellplatze und Feuerwehrauf-
stellflachen.
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2.5 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands und Prognose iliber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.51 Schutzgut Flache

Im Sommer 2024 erfolgte auf Grundlage der Planunterlage eine Gelandebegehung,
bei der unter anderem auch die Historie des Standorts ermittelt wurde. Aus dem
unten dargestellten Luftbild wird deutlich, dass das Plangebiet nahezu vollstéandig
als Siedlungsflache in Nutzung steht (teilweise Nutzungsaufgaben in den letzten
Jahren). Entsprechend ist die Versiegelung hoch. Jedoch ist die Nutzungsintensitat
der nicht Uberbauten Flachen im rickwartigen Grundstiicksbereich (parallel zum
Spreeufer) gegenuber dem Stand aus den 1990er Jahren teilweise
zurlickgegangen. Heute sind diese Flachen dicht mit einem durchgehenden
Gehdlzstreifen bewachsen.

-

Bestandsgebaude heute

Prognose bei Nichtdurchfilhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann die bestehende Nutzung weitergefuhrt
werden.

2.5.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Ge-
sundheit der Bevolkerung von Belang.

Larm

Die Leistikowstralle im Abschnitt des BP 126 war nicht Gegenstand der
Untersuchung, so dass keine Malnahmen aus dem Larmaktionsplan fir den
Geltungsbereich des BP 126 abzuleiten sind.
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Wie unter Punkt 3.1.1 erlautert, wird der allgemeine Trennungsgrundsatz nach § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz durch die Lage im Zusammenhang mit einem
vorhandenen Wohngebiet insgesamt gewahrt.

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine relevanten Beeintrachtigungen aus.
Mdglicherweise wirken aber Schallemissionen durch die geplante Quartiersgarage
auf das Plangebiet ein, die zu berlcksichtigen sind.

Hinzu kommen die angrenzenden Planungen durch die Bebauungsplane 124, 125
und 107, welche das Verkehrsaufkommen innerhalb der Spreevorstadt signifikant
verandern kénnten.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob ein schalltechnisches Gutachten erforderlich
wird. Ergebnisse werden ggf. mit der Entwurfsfassung in den Umweltbericht (Kap.
2.6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch) integriert.

Erholung
Das Plangebiet ist derzeit gewerblich genutzt und nicht zuganglich.

Hinsichtlich der freiraumbezogenen Erholung besitzt das Plangebiet daher keine
Bedeutung.

Der Anteil an privaten bzw. halbéffentlichen Freiraumen in den benachbarten Sied-
lungsgebieten mit vornehmlich lockerer Einzelhausbebauung ist hoch. Gleicher-
malen befinden sich weiter ndrdlich erschlossene Waldflachen als
Naherholungsraum. Das Spreeufer ist teilweise durch einen Uferweg erschlossen.

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die gewerbliche Nutzung
fortgeschrieben.

2.5.3 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die potenzielle naturliche Vegetation fur die trockenen Bereiche der Spreetalniede-
rung einschlieBlich des Plangebiets ware Kiefernwald. Die Vegetation des
Plangebietes ist Uberwiegend durch den Baumbestand gepragt. Dieser hat sich
parallel zum Spreeufer als dichter Gehdlzriegel entwickelt und geht in den dort
stockenden Restbestand einer ehemaligen Auwaldvegetation Uber. Die Abgrenzung
zwischen den Gehdlzbestanden zeigt sich sowohl in einem deutlichen
Gelandesprung als auch in den Baumarten und -alter.

In den Randbereichen zwischen den Hallen siedeln ruderale Pionier- und
Hochstaudenfluren unterschiedlicher Altersklassen und als Vertreter typisch
stadtischer Ruderalgesellschaften. An der Leistikowstralle befinden sich
Scherrasenflachen sowie vereinzelt Zierstraucher.

Der Biotoptypenplan liegt als Anlage 6.3 der Begriindung bei.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die gewerbliche Nutzung beibehalten.

2.5.4 Schutzgut Tiere

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfachbeitrag
beauftragt. 2025 fanden Kartierungen zu den Artengruppen Europaische Brutvogel,
Fledermause und Reptilien statt.

40

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

Auf Grundlage der vorhandenen Lebensraumstrukturen sowie unter
Berucksichtigung der Nutzung kénnen vor allem weit verbreitete Arten innerhalb des
Planungsraumes eine Fortpflanzungsstatte besitzen (Ausnahme Girlitz und
Turteltaube). Im Rahmen der Analyse der vorhandenen Lebensraumstrukturen
sowie unter Berucksichtigung der Nutzung kénnen ausschlielich weit verbreitete
Arten innerhalb des Planungsraumes eine Fortpflan-

zungsstatte besitzen (Ausnahme Girlitz und Turteltaube). Weitere Arten kdnnen den
Planungsraum als Nahrungshabitat nutzen, jedoch nicht innerhalb des
Planungsraumes briten. Der Erfassungsraum fir die Europaischen Brutvogel
wurde 50m Uber die Aufengrenzen des Bebauungsplanumrings erweitert. Die
Horsterfassung von Greifvogeln erfolgte in einem Umkreis von 200m um die
Aulengrenzen des Bebauungsplans.

Zu den Begehungen 2025 siedelten innerhalb des Geltungsbereiches
ausschlief3lich solche Arten, die in Brandenburg haufig sind. Horste von Greifvogeln
wurden innerhalb des Baumbestandes nicht nachgewiesen, weil dieser deutlich zu
jung ist, um solche zu tragen. Die Hecken und Busche bieten gebuschbritenden
Arten die Mdglichkeit Niststandorte anzulegen.

Insgesamt wurden 25 Brutvogelarten im Plangebiet erfasst. Im Rahmen der
Erfassung wurden mit Girlitz und Turteltaube 2zwei Arten als Brutvogel
nachgewiesen, die in Brandenburg einen unglinstigen Erhaltungszustand besitzen.

Fur weitere Ausfihrungen zu erfassten Brutvogelarten und deren Bewertung wird
auf den Artenschutzfachbeitrag verwiesen.

Aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen des Geltungsbereiches wurden
die Fledermause in die artenschutzfachliche Abschatzung einbezogen, da diese
sowohl Gebaude als auch die reich strukturierten Geblsch- und Baumbereiche als
Lebensraum nutzen kdnnen. Der Altbaumbestand kann den Fledermausen Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten bieten.

Im Untersuchungszeitraum wurden sieben Fledermausarten erfasst, von denen
zwei einen glnstigen und funf einen ungiinstig bis schlechten Erhaltungszustand in
Brandenburg aufweisen. Unabhdngig vom Erhaltungszustand, sind alle
Fledermausarten streng geschitzt.

Wahrend der Begehungen und Kontrollen wurde die Blindschleiche aufderhalb des
Planungsgebietes an der Spree sowie die Zauneidechse innerhalb des
Planungsgebietes an der sudlichen Plangebietsgrenze nachgewiesen. Das
Vorkommen der Zauneidechse mit wenigen Funden (3 Einzelexemplare) kann
darauf hinweisen, dass es sich auch um zwischenzeitlich eingewanderte Tiere aus
benachbarten Flachen handeln kdnnte.

Sandlager als Winterquartier sind innerhalb des Geltungsbereiches des BP Nr. 126
nicht vorhanden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die gewerbliche Nutzung beibehalten.
Entsprechend ist von einem Fortbestand der erfassten Arten auszugehen.

Mit zunehmendem Alter wird der vorhandene Altbaumbestand nicht nur als
Lebensraum fur Hohlen und Nischen bewohnende Brutvogel attraktiv, sondern auch
als Sommerquartier und Wochenstube fir Fledermause. Auch fur in Mulm und
Moderholz von alten Baumen lebende Kéaferarten, wie z.B. Rosenkéafer oder den
streng geschitzten Eremit, sind Altbdume mit groRem Mulmvorrat von hoher
Bedeutung.
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2.5.5 Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft

Schutzgebiete gemal nationalem oder internationalem Naturschutzrecht befinden
sich nicht im Geltungsbereich und grenzen auch nicht an.

Es befinden sich auch keine nach § 18 BbgNatSchAG (zu § 30 BNatSchG) ge-
schitzten Biotope (z.B. Trockenrasen) im Plangebiet. Der unmittelbar angrenzende
Geholzbestand an der Spree ist als geschitztes Biotop einzustufen, liegt jedoch
aulRerhalb des Plangebiets.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist das FFH ,Spree” in einer Entfernung von 1,0
km zum BP-Gebiet im Westen.

Das Plangebiet des BP Nr. 126 ist von Siedlungsteilen der Stadt Fursten-
walde/Spree sowie Waldflachen umgeben. Wirkungen aus dem Plangebiet auf das
FFH-Gebiet sind somit nicht gegeben.

Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet mit Schutzstatus, bzw. im Grenz-
bereich dazu. Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete befinden sich westlich des
Stadtgebiets in einer Entfernung von ca. 4 km und 6stlich des Plangebiets in einer
Entfernung von mehr als 5 km.
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Abbildung 13: Schutzgebiete in der weiteren Umgebung des Plangebietes (Quelle: Geobroker
Brandenburg mit eigener Darstellung)

Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Eine Nichtdurchfuhrung der Planung hat keine Auswirkung auf die weitab entfernten
Schutzgebiete.

2.5.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Mit den unterschiedlichen Baumgruppen und geschlossenen Gehdlzbestanden auf
den Grundsticken ist eine mittlere biologische Vielfalt vorhanden. Besondere
Standortbedingungen, die zu einer hohen biologischen Vielfalt fuhren, liegen nicht
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vor. Das Gelande liegt deutlich Uber dem Niveau der Spree, so dass es zu keinen
Uberstauungen und damit verbundenen Biotopentwicklungen kommen kann.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird die biologische Vielfalt durch ein
Weiterfuhren der gewerblichen Nutzungen im Status Quo erhalten.

2.5.7 Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich des BP Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* befindet sich im Gebiet
des Naturraumes "Berlin-Flrstenwalder Spreetalniederung”, welcher wiederum Teil
der naturraumlichen Haupteinheit des Ostbrandenburgischen Heide- und Seenge-
biets ist. Dieser Raum zeichnet sich durch seine charakteristische Abfolge von
weithin ebenen Talsandflachen mit einer mittleren Hohenlage von 30-45 m Uber
NHN aus, die teils von einigen kleinen flachwelligen bis higeligen Hochflachen-
inseln Uberragt werden. Innerhalb einer solchen Talsandflache liegt auch das Plan-
gebiet.

Der Naturraum besitzt allgemein eine geringe bis mittlere Reliefenergie. Die Tal-
sandflachen zeigen besonders wenig Reliefbewegung und so ist das Gelande im
Plangebiet auch nahezu eben. Die Gelandehéhen des Gebiets liegen ohne kiinstli-
che Aufschittungen, entsprechend der vorliegenden Vermessung, bei etwa 41,7 bis
42,1 m Uber NHN. Zum Vergleich: die mittlere Héhe des Wasserspiegels der Spree
liegt bei ca. 36,8 m tUber NHN.

Die Oberflache des betrachteten Naturraums wird Uberwiegend von geologischen
Formationen der letzten Kaltzeiten und des Holozans gebildet. Im Bereich des Be-
arbeitungsgebietes sind es Bildungen der Talniederung, insbesondere glazifluviatile
Sande der Schmelzwasser und Sandablagerungen der Spree (s. Ausschnitt geolo-
gische Karte unten). Spatglaziale Winde nahmen feine Sedimente des Tals auf und
verfrachteten diese auf andere Flachen, wo sie in Form von teils ausgedehnten
Dinenfeldern, wie &stlich und nérdlich des Plangebietes, abgelagert wurden. Im
Stadtgebiet von Furstenwalde/Spree und seiner Umgebung finden sich zahlreiche
solcher Bildungen, im Plangebiet jedoch nicht.

Die im Plangebiet Ubereinander lagernden verschiedenen Sande und kiesigen
Sande sind nur schwach humos und trocken. Die Talsande sind hier aufgrund der
Flachennutzung in ihrem Relief teilweise anthropogen durch Abtrag, Verfrachtung
verandert bzw. mit Erdstoffen tGberschuttet worden. Den Oberboden, soweit vorhan-
den, bilden in diesem Naturraum natlrlicherweise fast Uberall Sand-Rosterde
(Braunerde) und Sand-Gley.
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Abbildung 14: Bodenarten in der weiteren Umgebung des Plangebietes (Quelle: Geobroker
Brandenburg mit eigener Darstellung)

Die den Naturraum und auch das Plangebiet bestimmenden Substrate sind Gberwie-
gend sickerwasserbestimmt. Die Sandbdden des Plangebiets besitzen im Allgemei-
nen eine schwach bis sehr schwach entwickelte Humusschicht im Oberboden, die
z. B. durch die langjahrige Nutzung als Siedlungsflache mit gewerblichen Lagerplat-
zen nicht angereichert werden konnte bzw. wieder mineralisiert ist. In den
Teilflachen, die bereits mehrere Jahre Uber eine geschlossene Vegetationsdecke
(Geholzflachen) verflgen, treten lokal auch starkere Humusbildungen auf.

Zudem sind, bedingt durch Gebdude und befestigte bzw. verdichtete Flachen,
bereits Bodenversiegelungen auf insgesamt ca. 17.255 m? vorhanden. Weitere
Flachen wurden ehemals zu Lagerzwecken genutzt.

In der folgenden Abbildung ist der Versiegelungsgrad aus historischen Luftbildern
der Jahre 1990 bis 2005 (Quelle Geobroker Brandenburg sowie google-earth) dar-
gestellt.

Insgesamt handelt es sich bei dem Plangebiet um eine anthropogen Uberpragte
gewerbliche Konversionsflache.

Folglich besteht gegenlber Versiegelung und Uberbauung auf einer vorbelasteten,
weitgehend versiegelten Flache eine geringe Empfindlichkeit.
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Abbildung 15: Versiegelungskarte (Quelle Luftbilder 1992-2005) mit eigener Darstellung

Als altlastverdachtige Flache ist der Altstandort ,ehemalige chemische Werke“ mit
der Nummer 0224671286 registriert. Eine ausfuhrliche Beschreibung ist dem
Kapitel 1.4.8 Bodenverunreinigungen zu entnehmen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte die gewerbliche Nutzung fortgefiihrt und
weiterentwickelt werden.

2.5.8 Schutzgut Wasser

Fir das Schutzgut Wasser ist insbesondere der Wasserhaushalt untersuchungs-
relevant: das Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen, der Oberbodenabfluss und
die Grundwasserneubildungsrate. Naturliche Oberflachengewasser kommen im
Plangebiet nicht vor. Der Bereich des Naturraums besitzt aufgrund der hohen
Sickerkapazitat der oberen Substratschichten unter natlrlichen Bedingungen eine
hohe Grundwasserneubildungsrate.

Im Plangebiet sowie den umliegend angrenzenden Siedlungflachen ist die
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Grundwasserneubildung aufgrund des siedlungstypisch erhohten
Versiegelungsgrades (Strallen, Eigenheimsiedlung) mehr oder weniger stark
verringert.

Die Neubildung des Grundwassers geschieht vornehmlich durch Niederschlage.
Der oberflachennahe Grundwasserspiegel im Spreetal (Urstromtal) und die geringe
Bindigkeit sowie gute Durchlassigkeit der Talsande beglnstigen trotz des geringen
jahrlichen Dargebotes von <550 mm die Grundwasserneubildung. Dies hat aber
auch eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit und eine erhdhte Verschmutzungs-
gefahrdung des obersten Grundwasserleiters zur Folge.

Fir das Urstromtal wird ein durchschnittlicher Kf-Wert von 5-6 x 10* m/s
angegeben. Die Grundwasserneubildung liegt bei etwa 3,5 I/s x km?. Damit liegt
eine niedrige bis moderate von etwa 110 mm/Jahr vor. Aufgrund der dominierenden
Versiegelung im Plangebiet wird die Leistungsfahigkeit zur Grundwasserneubildung
insgesamt mit gering eingestuft.

Im gesamten Plangebiet ist das oberste Grundwasserstockwerk auch vorwiegend
der Hauptgrundwasserleiter. Das oberste Stockwerk besitzt ungespanntes Grund-
wasser in quartidaren Talsanden, welches zur natirlichen Vorflut, der Spree, nach
Suden abflie3t. Die Machtigkeit des 1. Grundwasserleiters, der von einer 22 m bis
24 m machtigen stauenden Schicht unterlagert wird, betragt zwischen 9 m und
11 m. Der Grundwasserstand liegt ca. vier bis funf Meter unterhalb der Gelande-
oberflache.

Flurabstand Grundwasser (in m)

Hl - [ ] »ovists
- >1 bis 2 >15 bis 20
- >2bis 3 - >20 bis 30
[ »3viss [ >30bis40
[ ] »4viss [ >%0viss0
[ sus7s [ >s0
[ ] 15610

Geobroker Brandenburg mit eigener Darstellung)

Aufgrund der Bodenbelastungen (vgl. Kapitel 1.4.8) besteht eine hohe Empfind-
lichkeit bzw. Gefahrdung von stofflichen Eintrdgen in den obersten Grund-
wasserleiter.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung kénnte die gewerbliche Nutzung fortgefihrt und
weiterentwickelt werden.

46

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

2.5.9 Schutzgut Klima/Luft

Untersuchungsgegenstand sind sowohl die lokalklimatische Situation als auch
maogliche groRraumigere Zusammenhange.

Die Gemarkung der Stadt Firstenwalde/Spree ist grordumig dem Klima des
kustenfernen Tieflandes zugeordnet. Die Region gehért zu den sommerwarmsten
und winterkaltesten Teilen des norddeutschen Tieflandes. Bei 140-160 frostfreien
Tagen im Jahr betragt die Vegetationsperiode 220-225 Tage.

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich des gemaRigten Ubergangsklimas
zwischen der maritimen und der kontinentalen Klimazone. Im Bereich des
Plangebiets betragen nach Messwerten der regionalen Messstation Lindenberg
(1992)

1. die mittleren Monatstemperaturen 18 bis 18,5° C im Juni und -1 bis 1° C im
Januar,

2. die Jahresdurchschnittstemperatur 8 bis 9° C,

3. das mittlere Jahresmaximum 33,1° C,

4. das mittlere Jahresminimum -15,1° C.

Die durchschnittlichen Niederschlagsmengen pro Jahr betragen um 550 mm, das
statistische Maximum liegt mit 63 mm im Monat Juni. Die vorherrschende
Windrichtung liegt bei West bis Stidwest mit einer Durchschnittsgeschwindigkeit von
ca. 3,8 m/s. Haufiger kommt es im Bereich Firstenwalde/Spree zu austauscharmen
stabilen Wetterlagen, die mit schwachen Winden aus Ostlichen und westlichen
Richtungen auftreten. Diese fuhren im Sommer zu Schwile und im Winter zu
sogenannten Inversionswetterlagen, die unter anderem erhdhte Luftbelastungen
verursachen.

Sowohl das Meso- als auch das Mikroklima des Plangebietes werden entscheidend
durch die vergleichsweise grofe Ausdehnung als versiegelte Flache, ein hohes
Biovolumen durch den Baumbestand sowie die Lage des Plangebietes im
Einflussbereich der Spree (Luftleitbahn) bestimmt. Die mikroklimatische Wirkung
der Baumgruppen und geschlossenen Gehdlzflachen ist erheblich. Diese
beschatteten Flachen haben ein feuchteres und ausgeglicheneres Mikroklima als
die offeneren versiegelten Flachen.

Die umliegende Bebauung schwacht die auftretenden Winde bereits ab, da sie tUber
die rauen Oberflachen der Umgebung gebrochen werden. Neben der teilweisen
Uberschirmung ist der urspriinglich ausgepragt trockene Charakter des Bodens mit
geringer Speicherfahigkeit fur Niederschlagswasser wesentlich fir das Klima im
Plangebiet verantwortlich.

Dort wo haufig organische Materialien abgelagert wurden, hat sich die Bodenqua-
litat u. a. im Sinne der Speicherkapazitat flir Wasser verandert. Dieser Prozess ist
durch das Aufkommen von Gehdlzen begleitet und verstarkt worden und hat am
Mikrostandort in den geschlossenen Gehodlzflachen auch klimatische
Auswirkungen.

Das Plangebiet weist derzeit keine nennenswerten Funktionen als Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet im mikroklimatischen Kontext zu angrenzenden
Wohngebieten auf. Funktionen als Luftleitbahn bestehen nicht. Die angrenzende
Spree, welche eine bedeutende Luftleitbahn darstellt, wird durch den dichten
Gehdlzgurtel vom Plangebiet getrennt.
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Schadstoffemissionen, Larmemissionen und Erschiitterungen gehen vom Plange-
biet selbst nicht aus. Sie kénnen aber von den angrenzenden Nutzungen in das
Plangebiet hinein wirksam werden (vgl. 2.3.1 Schutzgut Mensch).

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte die gewerbliche Nutzung fortgefihrt und
weiterentwickelt werden.

2.5.10 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

,Landschaftsbild“ bezeichnet die aullere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von
Natur und Landschaft. Es wird von Merkmalen bestimmt, deren Auspragung einer-
seits auf die natirlichen Standortverhaltnisse, vor allem aber auf die Art und Inten-
sitat der menschlichen Nutzung zurtickgeht. Ma3gebliche Kriterien sind Erlebbarkeit
bzw. Erlebnisvielfalt, Naturnahe, Eigenart, Seltenheit, typische natlrliche und
kulturgeschichtlich relevante Landschaftselemente sowie stérende Elemente.

Durch die Lage im Siedlungszusammenhang, die gewerbliche Nutzung und den
damit einhergehenden hohen Versiegelungsgrad ist fir den Betrachter aus der
LeistikowstralRe ein gestdrtes Orts- und Landschaftsbild wahrnehmbar. Es wird in
der Umgebung des Gebietes durch eine gemischte Baustruktur im Stiden sowie die
Einfamilienhduser im Nordwesten des Plangebietes bestimmt.

Fur das Plangebiet pragend sind die alteren Baumbestande in Form von
Baumgruppen, die als Durchgrinung wahrgenommen werden und dem
geschlossenen Gehdlzglrtel parallel zur Spree, der den rdumlichen Abschluss
bildet. Damit ist das heutige Gewerbegebiet, von der Spreeseite aus betrachtet,
eingegrint. Eine Sichtbeziehung zur Spree besteht nicht.

Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnte die gewerbliche Nutzung fortgefuhrt
werden. Die Durchgrinung der Grundsticke wirde sich bei Baumverlusten, die
durch natlrlichen Abgang oder Fallungen aus Anforderungen an die
Verkehrssicherheit entstehen, reduzieren, da i.d.R. keine Baume auf gewerblich
genutzten Flachen nachgepflanzt werden.

2.5.11 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Planbereich des BP Nr. 126 ist ein gewerblicher Standort.
Bau- oder Bodendenkmale sind fur das Plangebiet nicht bekannt (vgl. Kap. 1.4.10).
Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist von einem Fortfuhren der gewerblichen
Nutzung auszugehen.

48

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf



Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V*

29. Januar 2026

2.5.12 Tabellarische Ubersicht der erwarteten Umweltauswirkungen

klimatischen Situation
des Standorts durch
Versiegelung

nicht erheblich

Veranderung der mikro-
klimatischen Situation
des Standorts durch
Geholzverluste

Veranderung der Luftbe-
lastung aufgrund von
zusatzlichem Verkehrs-
aufkommen

erheblich

nicht erheblich

Schutzgiiter Mogliche Mogliche Erheb- | Moégliche Vermeidungs-,
Umweltauswirkungen lichkeit der Um- Minderungs- und
weltauswirkung. | AusgleichsmaBnahmen
Mensch, Ge- Beeintrachtigung der Festlegung der Schallddmm-
sundheit und Gesundheit durch Im- erheblich male von Gebaudeteilen
Bevolkerung missionen (Larm)
Pflanzen, Tiere | Veranderung der Vege- Wiederherstellung wertvoller
und biologische | tations- und Habi- erheblich Strukturen mit kurz- bis
Vielfalt tatstrukturen, Beseiti- mittelfristiger Wiederherstell-
gung von Lebensrdumen barkeit; Schaffung strukturrei-
Veranderung der cher hochwertiger_Biqtope
Hemerobie des Stand- erheblich ;IfT Lebensraum fiir Tiere und
orts auf Teilflachen anzen durch Begrinung
der nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen.
Ersatzpflanzungen fir zu
fallende Baume
Boden Veranderung der physi-
kalischen, chemischen erheblich
oder biologischen Ei- - ;
genschaften durch Ver- Egg:sgﬁtr;%der nicht
siegelung, Verdichtung Grundstiicksflachen,
Abtrag Teilversiegelung fir
Beeintrachtigung der ErschlieBungswege und
Funktionen des Bodens | erheblich oberirdische Stellplatze
als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen
Wasser Veranderung der lokalen Versickerung und
Wasserbilanz durch Ver- | erheblich Verdunstung des anfallenden
siegelung (z.B. Grund- Niederschlagswassers auf
wasserneubildung) den Grundstlicken nach
Ruckhaltung; Verwendung
von gesammelten
Niederschlagswasser zur
Beregnung der Griinflachen
auf den Grundstiicken
Klima/Luft Veranderung der mikro- Anpflanzung von

bioklimatisch wirksamen
GroRRgeholzen fiir den
bioklimatischen Ausgleich;
Begriinung der nicht
Uberbauten
Grundstticksflachen;
Teilbegrindung von
Dachflachen; Begriinung von
fensterlosen Fassaden
(Quartiersgarage)

Landschaftsbild

Veranderung des Land-
schaftsbildes durch
Verlust von Geholzen

erheblich

Begriinung der nicht
Uberbauten
Grundstuicksflachen;
Begriindung von
oberirdischen Stellplatzen
und Verkehrsflachen durch
Baume; Begriinung von
fensterlosen Fassaden
(Quartiersgarage)
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Kulturgiiter und | Keine Uberpragung von Begriinung der nicht
sonstige Sach- | Baudenkmalen oder nicht erheblich Uberbauten
guter sonstigen Kulturgitern Grundstucksflachen;

Bericksichtigung mit
standorttypischen Baumarten

2.6 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Durchfiihrung der Planung

2.6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die Planungen des Bebauungsplans Nr. 126 "Neue Spreevorstand V" sieht
folgende Uberbauung und Flachennutzung vor:

Bestand (m?) Bebauungsplan (m?)
m? (ca.) % m? (ca.) %

Gewerblich genutzte Grundstiicke 30.296[ 91,9%
Allgemeines Wohngebiet 919 2,8% 26.419( 80,1%
Sondergebiet Quartiersgarage 4.218| 12.8%
Verkehrsflache Leistikowstralie 1.760 5,3% 1.303 4,0%
Verkehrsflache besonderer 2 6%
Zweckbestimmung: Quartiersplatz 852 e
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: 0,6%
Verkehrsberuhigter Bereich 183

32.975| 100,0% 32975/ 100,0%

Es ist zu erkennen, dass sich der Flachenverbrauch fir Siedlungszwecke nicht
wesentlich verandert. Vielmehr andert sich die Nutzungsart.

Bau-/abrissbedingte Auswirkungen

Bau- und abrissbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind grof3flachig
zu erwarten, da der gesamte Gebaudebestand sowie die Erschlielfung riickgebaut
und die Bebauung sowie deren Erschliefung neu erstellt wird.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt sind fur das Schutzgut Flache geringe Auswirkungen zu erwarten,
da es sich um intensiv genutzte und stark versiegelte Flachen handelt, die einer
neuen Flachennutzung mit einem hohen Grinanteil zugefihrt werden.

Unter dem Aspekt der innerdrtlichen Nachverdichtung ist die Umnutzung einer
gewerblichen Konversionsflache mit einer damit verbundenen
Nutzungsintensivierung in Randbereichen fir die Errichtung von Wohnflachen einer
Aulenentwicklung an anderen Standorten vorzuziehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Fur das Schutzgut Flache sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten,
da keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme Uber den Geltungsbereich hinaus
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans als Wohngebiet vorbereitet wird.
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2.6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Landschaftsbezogene Erholung

Bezogen auf die landschaftsbezogene Erholung gehen von den Planungen des
Bebauungsplans keine relevanten negativen Auswirkungen abriss-, bau-, anlagen-
oder betriebsbedingter Art aus, da die im Plangebiet liegenden Flachen nicht zu
Freizeit- und Erholungszwecken genutzt werden und keine Spiel- oder
Aufenthaltsangebote vorliegen.

Die kinftigen privaten Garten im Wohnquartier mit einer 6ffentlichen Durchwegung
bis an das Spreeufer werden héhere Aufenthaltsqualitdten und Nutzungsangebote
aufweisen.

Gesundheit (Larm)

Wahrend der Bauzeiten ist mit abriss- und baubedingtem Larm zu rechnen. Die
gesetzlichen Ruhezeiten sind zu beachten.

Aussagen zu den anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen auf den
Menschen, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung werden im weiteren Verfahren
erganzt.

2.6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigungen der Flora ergeben sich durch den Verlust von Einzelbdumen
und geschlossenen Gehdlzflachen. Baubedingt geht ein erheblicher Verlust von
Lebensraum fiir Pflanzen durch den vollstandigen Verlust eines anthropogen
entstandenen Lebensraumes mit unterschiedlichen Baumarten und Altersklassen
sowie vereinzelten ruderalen Gras- und Staudenfluren einher.

Positiv zu bewerten ist der Erhalt des dichten Gehdlzglrtels an der nordéstlichen
Plangebietsgrenze, der in die Ufervegetation Ubergeht.

Weitere Aussagen zu den anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Planzen und Biotope werden im weiteren Verfahren erganzt.
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2.6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Die Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind sowohl streng als auch
besonders geschutzt im Sinne des § 7 BNatSchG. Daher konnen
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BNatSchG einschlagig
sein. Die Abschichtung der prifrelevanten Arten erfolgt im Artenschutzfachbeitrag
fur jede Artengruppe. Fur einige Artengruppen konnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande aufgrund der Lebensraumstrukturen und/oder der Wirkfaktoren
von vornherein ausgeschlossen werden. Diese werden im weiteren nicht aufgefuhrt.

Zu den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zahlen:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren
oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn
die okologischen Funktionen der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stoérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon
liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt.

Tétungsverbot: Signifikante Erhéhung des Toétungsrisikos fur die jeweiligen Arten
unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Schadensvermeidungsmalinahmen
durch Nutzung oder Betrieb, unabhangig von oben behandelter Tétung im
Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Die
Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot
behandelt.

Européische Vogelarten

Im Rahmen der Analyse der vorhandenen Lebensraumstrukturen sowie unter
Berucksichtigung der Nutzung kdnnen ausschlieRlich weit verbreitete Arten
innerhalb des Planungsraumes eine Fortpflanzungsstatte besitzen. Eine Ausnahme
bilden die Turteltaube und der Girlitz.

Bei einem landesweit guinstigen Erhaltungszustand von Vogelarten wie dem Girlitz
und der Turteltaube wird davon ausgegangen, dass

» es sich hierbei um in der Regel eurydke/ubiquitdre Arten handelt, die jeweils
landesweit mehr oder weniger haufig und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres weiten
Lebensraumspektrums in der Lage sind, vergleichsweise einfach andere Standorte
zu besiedeln oder auf diese auszuweichen und

« damit im Regelfall die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang das
Schadigungsverbot nach Nr. 3 und das Tétungsverbot nach Nr. 1 des § 44 Abs. 1
BNatSchG betreffend weiterhin erfillt wird. Erganzend bleibt der Erhaltungszustand
der lokalen Population (das Stérungsverbot unter Nr. 2 des § 44 Abs. 1 BNatSchG
betreffend) weiterhin gewahrt und insofern die Schadigungs-/Stérungstatbestande
nicht zum Tragen kommen. Eine — wenn auch vereinfachte — Prifung dieser
allgemein haufigen Arten wird insoweit erforderlich, als nach der Rechtsprechung
bei der gebotenen individuenbezogenen Betrachtung auch diese nicht ungeprift
gelassen werden durfen.
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Weitere Arten nutzen den Planungsraum als Nahrungshabitat, britenjedoch nicht
innerhalb des Planungsraums. Fur die europaischen Vogelarten ist aus diesem
Grund eine zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung und Rodung
vorzusehen.

Fledermause

Aufgrund der vollstandigen Umgestaltung des Geltungsbereiches sowie des
Verlustes der Gebaude sind fiur die Fledermduse artenschutzrechtliche
Vermeidungsmallinahmen sowie ggf. Ersatzlebensstatten vorzusehen.

Dartber hinaus werden artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen fir
Fledermduse in Bezug auf Beleuchtung empfohlen. Die Steigerung des
Hoéhlenreichtums, auch in Form kinstlicher Fledermausquartiere, innerhalb des
Plangebiets ist wiinschenswert.

Reptilien
Im Rahmen der Begehungen und Kontrollen wurde die Blindschleiche (au3erhalb

des Plangebietes an der Spree) sowie die Zauneidechse innerhalb des
Planungsraumes (sudliche Plangebietsgrenze) nachgewiesen.

Aufgrund der fehlenden Sandlager als potenzielle Winterquartiere sind
insbesondere VermeidungsmafRnahmen, die das Einwandern der Tiere in die
Baufelder verhindern, vor Baubeginn notwendig.

Zusammenfassung

Auf der Grundlage der Analyse der Lebensraumstrukturen des Planungsraumes
wurden unter den Pflanzen keine geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie nachgewiesen, die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung
Bertcksichtigung finden. Unter Berlcksichtigung der formulierten Vermeidungs-
und CEF-MaRnahmen (vgl. Kapitel 2.18) werden innerhalb des Eingriffsbereiches
weder Tierarten nach Anhang IV noch europaische Vogelarten geschadigt.
Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass bei Berlcksichtigung der
VermeidungsmalRhahmen aus artenschutzrechtlicher Sicht keine
Verbotstatbestande offensichtlich sind, die gegen den B-Plan in der geplanten Form
sprechen.
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2.6.5 Auswirkungen auf die Biologische Vielfalt

Bau-/ abrissbedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden vielfaltig strukturierte Lebensrdume von Tieren
und Pflanzen baubedingt verloren gehen. Positiv zu bewerten ist der Erhalt des
dichten Gehdlzgurtels an der norddstlichen Plangebietsgrenze.

Aussagen zu den anlage- und und betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Biologische Vielfalt werden im weiteren Verfahren erganzt.

2.6.6 Auswirkungen auf Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Bestandteile
von Natur und Landschaft

Aufgrund fehlender Betroffenheit sind keine baubedingten, anlagebedingten oder
betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

2.6.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Durch den Abriss der zahlreichen gewerblich genutzten Gebaude und Hallen sind
umfangreiche Auswirkungen zu erwarten.Daruber hinaus sind weitere baubedingte
Auswirkungen zu erwarten, da auch bestehende Versiegelungen entfernt werden.
Mit den Baumalinahmen geht i.d.R. ein Abschalen des Oberbodens und eine
Bodenverdichtung auch auf kunftigen Pflanzflachen einher, die jedoch nach der
Bauphase und vor den Pflanzungen u.a. durch den Wiedereinbau von Oberboden
und einer vorherigen Bodenlockerung und -verbesserung kompensiert wird.

Aufgrund der erwarteten Bodenverunreinigungen (vgl.Kap. 1.4.8 ) werden bereits
zu Baubeginn MaRnahmen zur Altastenerkundung und ggf. Altlastensanierung
erforderlich, um Bodenverunreinigungen dauerhaft zu entfernen.

Aussagen zu den anlagebe- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden werden im weiteren Verfahren erganzt.

2.6.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser. Zu prifen sind
daher vor allem die Auswirkungen der Planung auf das Niederschlagswasser sowie
das Grundwasser.

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Abrissbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Mit der Rodung von Gehdlzen
sowie den zu erwartenden Erdarbeiten kdnnen aufgrund von Bodenverdichtung
temporare Auswirkungen auf die Grundwasseranreicherung verbunden sein.

Aufgrund der erwarteten Bodenverunreinigungen werden bereits zu Baubeginn
MaRnahmen zur Altastenerkundung und ggf. -sanierung erforderlich, um
Bodenverunreinigungen dauerhaft zu entfernen und einen Ubergang in das
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Grundwasser nach Entfernen der Versieglung zu vermeiden.

Aussagen zu den anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
werden im weiteren Verfahren erganzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten,
da mit den Festsetzungen im Bebauungsplan keine Vorhaben oder Betriebe
zugelassen werden, die mit wassergefahrdenden Stoffen Umgang haben.

2.6.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Wahrend der Baumalnahmen wird die Luftqualitdt des Plangebietes durch
baubedingte Staubentwicklung belastet.

Aussagen zu den anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
werden im weiteren Verfahren erganzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind aufgrund des Ange-
botsbebauungsplans nicht abschlieRend absehbar. Durch die Nachverdichtung
innerhalb des Stadtgebietes wird neuer Wohnraum entstehen, der die
Verkehrsbelastung durch Individualverkehr und OPNV und somit die Belastung mit
Stickoxiden und Feinstaub geringfligig erhéhen kann.

Es ist davon auszugehen, dass u.a. eine Versorgung mit ,griner® Energie ange-
strebt wird. Da das Energiefachrecht dynamischer ist als das Planungsrecht, erfolgt
keine Festsetzung im Bebauungsplan 126.

2.6.10 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bau/-abrissbedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind insofern zu
erwarten, als mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Gehdlzrodungen
verbunden sind. Jedoch werden keine erheblichen Eingriffe in die Topografie
vorbereitet. Abrissbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da der Bestand
mit Ausnahme des ca. 14 m hohen Schornsteins keine ortsbildpragenden Gebaude
aufweist.

Anlagebedingte Auswirkungen

Zu erwarten ist eine anlagebedingte Veranderung des Gebietscharakters zu einem
durch moderne Architektur gepragten Wohnquartier.

Ein ca. 16 m hoher Energiespeicher, der den bestehenden Schornstein ersetzen
soll, bildet, als Landmark zusammen mit dem oOffentlich nutzbaren und in
Holzbauweise erweiterten Bestandshaus, das ,Tor* zum Quartier und soll kiinftig
als Symbol flr ein energieautarkes und nachhaltiges Stadtquartier wirken.

Weitere Aussagen zu den anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden im weiteren Verfahren erganzt.
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2.6.11 Auswirkungen auf die Kultur- und sonstige Sachgiiter

Abriss-, bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Baudenkmale
kénnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aufgrund der vorliegenden
Planung ausgeschlossen werden.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u. 8. ent-
deckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und dem Archaologischen Landesmuseum, Abt.
Bodendenkmalpflege sowie der unteren Denkmalschutzbehdérde zu melden.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatten sind, bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige, in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen.

2.7 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungs-
geflige. Versiegelung fihrt z. B. zu einem Verlust natlrlicher Bodenfunktionen wie
der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstof-
fen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Verlust
an Vegetation fuhrt zu einem Lebensraumverlust fur Tiere sowie zu einem Verlust
staubbindender Strukturen und dem Verlust an klimawirksamen Biovolumen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten allgemeinen
Wechselwirkungen zu berucksichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
Tier (Pflanzen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung
als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
Pflanzen/ Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als
Biotope Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensraumen, aber auch Forderung
kultur- und pflegeabhangiger Arten

abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
biologische (Pflanzen, Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung
Vielfalt von Lebensrdumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren,
Pflanzen und ihren Lebensraumen

Flache abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbelastung

Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen, Lebensraum
fur Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz),

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung,
Stoffeintrag)

Boden

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und
Wasser nutzungsbezogenen Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers
durch Nutzung (Entnahme) und Stoffeintrag

Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation
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2.8

29

2.10

Erscheinung des Landschaftsbilds abhangig von anthropogener Nutzung,

Landschaft Vegetation, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen
sonstige durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen
Sachguter und Tieren

Natura 2000 anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und
Gebiete Schutzzwecken

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der
Wirkungen auftreten werden, da es sich um eine Flache mit einer hohen anthro-
pogenen Vorbelastungen handelt. Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht im
Plangebiet.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Zur allgemeinen Reduzierung von Emissionen, die die Luftqualitat belasten kénnen,
werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen. Hier sind die gesetz-
lichen Vorgaben der EnEV 2017 (bzw. ab 1.11.2020 das GEG) sowie des Immis-
sionsschutzes im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern (Schmutzwasser) trifft der
Bebauungsplan keine Regelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist
grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen Vorgaben nachzu-
weisen.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsinstrumentes (Angebots-
bebauungsplan) noch nicht moglich.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien und der effizienten Nutzung
von Energie sind derzeit keine gesonderten Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgesehen. Die bestehenden fachgesetzlichen Regelungen erscheinen hierzu
ausreichend, zumal das Energiefachrecht dynamischer ist als das Bauplanungs-
recht

Es ist beabsichtigt, dass die Energie- und Warmeversorgung weitgehend energie-
autark in der Spreevorstadt erzeugt wird. Fossile Brennstoffe sind nicht vorgesehen.
Ggf. wird im weiteren Verfahren geprift, ob Uber vertragliche Regelungen diesbe-
zugliche Sicherungen erfolgen kénnen.

Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
liegen fur das Plangebiet nicht vor. Der Larmaktionsplan wird in Kapitel 2.4 des
Umweltberichts beschrieben, hat jedoch keine unmittelbare Auswirkung auf die
Festsetzungen des B-Plans Nr. 126, da die im Larmaktionsplan benannten
Strallenabschnitte und MaRnahmen nicht innerhalb des Geltungsbereichs liegen.
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2.1

212

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der
Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
tiberschritten werden

Fir die LeistikowstraBe im Geltungsbereich des BP Nr. 126 liegen keine
Informationen vor, dass die durch die der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte fur Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid NO2 Uberschritten
werden.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese
erhebliche negative Einflisse auf die Luftqualitdt haben koénnten und zu
Grenzwertlberschreitungen fihren.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der
Verursachung von Belastigungen

Durch die zukinftige Nutzung kénnen zusatzliche Larmemissionen (Verkehr) her-
vorgerufen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Anlagen oder Betriebe zulassig, von
denen erhebliche Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung) zu erwarten sind. Fir die Auswirkungen des Larms im Ein- und
Ausfahrtbereich der Quartiersgarage sollten im weiteren Verfahren ggf. erganzende
Aussagen getroffen werden, deren Ergebnisse im Bebauungsplan bericksichtigt
werden.

Weitere Aussagen sind aufgrund des Planungsstandes nicht mdglich.

2.13 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und

Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind Art und Menge der
erzeugten Abféalle und ihre Beseitigung und Verwertung nicht darstellbar. Fir die
kinftigen Wohnungsbauvorhaben werden fir die Nutzung Ubliche Abfalle
entstehen.

Entstehende Haushaltsabfalle werden im Zuge der Ublichen Hausmullentsorgung
beseitigt bzw. verwertet. Es sind die Anforderungen der Abfallwirtschaft zu
beachten.

2.14 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf
die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen haben oder auf die die Nutzung im
Plangebiet Einfluss haben kdnnen. Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fur die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt von Belang waren, sind weder aus der Ortlichkeit
noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.
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2.15 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Aufgrund der Aufstellung von weiteren zeitgleich aufgestellten, unmittelbar raumlich
angrenzenden Bebauungsplanen in der Spreevorstadt (BP Nr. 124, BP Nr. 125 und
BP Nr. 107) kann es zu Summationseffekten fur die abiotischen und biotischen
Schutzgliter kommen. Mogliche Auswirkungen werden im weiteren Verfahren
untersucht und dargestelit.

2.16 Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich beeintrachtigen die Festsetzungen flir die Neuausweisung eines
Wohnquartiers mit einem hohen Versiegelungsanteil anstelle einer Gewerbeflache
mit Einzelbdumen, Baumgruppen und geschlossenem Geholzgurtel zu Spree. Die
Brandenburgische Bauordnung sichert flir das Wohngebiet ab, dass die nicht
Uberbauten Grundstlicksflachen begriint werden. Weiterhin wird planungsrechtlich
sichergestellt, dass eine hohe Anzahl an Neupflanzungen standortgerechter Baume
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen realisiert wird und auch die
Dachflachen im Wohngebiet sowie die Fassadenflachen der Quartiersgarage
anteilig begrunt werden. Insofern kommt dem Erhalt bzw. der Wiederherstellung
eines hohen Biovolumens innerhalb des Plangebietes eine tragende Rolle zu.

Ebenso sollte durch eine aktive, dezentrale Bewirtschaftung des Regenwassers
eine hohe Verdunstungsrate erreicht werden, um einen potiven Effekt auf das
Kleinklima der Grundstiicke zu bewirken.

Insofern ist aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art und dem Mal} der
geplanten baulichen Nutzung im Zusammenhang mit einer Wiederbegrinung der
Grundstiicke und einer Versickerung des Niederschlagswassers keine hohe
Anfalligkeit des Plangebiets gegentber den Folgen des Klimawandels abzuleiten.

2.17 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Tech-
niken und Stoffe der zukinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Allgemeines Wohnge-
biet, Wald, offentliche und private Verkehrsflachen, teils mit besonderer Zweckbe-
stimmung) werden voraussichtlich keine gefahrlichen Stoffe und Giter in relevanten
Ausmalien gelagert oder umgeschlagen.

Die ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe
werden voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

2.18 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Europaische Brutvdgel

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2025 ein faunistisches
Gutachten zum Vorkommen der Europaischen Brutvdgel erstellt. Innerhalb des
Plangebietes wurde keine streng geschutzte Art (Art nach Anhang |
Vogelschutzrichtlinie bzw. Rote Liste des Landes Brandenburg) als Brutvogel
nachgewiesen. Wahrend die Nester der Freibruter nur vom Beginn des Nestbaus
bis zum Ausfliegen der Jungvogel bzw. bis zu einem sicheren Verlassen geschutzt
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sind, sind die ganzjahrig genutzten Brutstatten wie Greifvogelhorste, Baumhdhlen
und Héhlen sowie Nischen an Gebauden dauerhaft geschutzt.

Aus den unterschiedlichen  Schutzansprichen resultieren  folgende
Schutzmallnahmen:

- Fur Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze werden ausschliellich
solche Bereiche oder Flachen herangezogen, die im Rahmen der Bebauung
ohnehin Gberbaut oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem
Fall eine Veranderung erfahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des
Vorhabenbereiches sind, werden dafur nicht verwendet. Dies gilt
insbesondere fir die sudlich und nordwestlich angrenzenden Waldbereiche,
die ein deutlich hoheres Alter aufweisen als im Planungsraum selbst.

- Entfernung von Gehoélzen aufierhalb der Brutzeit im Zeitraum von 1. Marz bis
zum 30. September oder Untersuchung der fir die Umnutzung vorgesehenen
Flachen auf ein Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Lebensstatten,

- Beseitigung ganzjahrig geschitzter Fortpflanzungsstatten aufllerhalb der
Brutzeit oder Untersuchung auf Besatz unmittelbar vor Baubeginn,

- Fur beseitigte ganzjahrig geschutzte Fortpflanzungsstatten muss ein
Okologischer Ausgleich erbracht werden.

Um den aus der Nutzungsintensivierung resultierenden Verlust an Biovolumen zu
ersetzen, konnte neben Privatgarten in Form von Baumpflanzungen und flachigen
Gebuschgruppen zusatzlich auf die Begriinung von Dachflachen abgestellt werden.
Diese kann mittelfristig Nahrungsraum fur unterschiedliche Vogelarten bieten und
somit den Verlust an bodengebundenen Grasern und Stauden, deren Samen und
Frichte als Nahrung dienen, ersetzen. Daruber hinaus stellen diese Dachflachen
Ersatzlebensraume fur Insekten dar.

Fledermause

Im Plangebiet wurden unterschiedliche Fledermausquartiere nachgewiesen,
zusatzlich wird dieses als Jagdgebiet durch Fledermaduse (vgl. Kap.2.5.4) genutzt.
Alle heimischen Fledermause sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen
und gehdren somit zu den europarechtlich streng geschitzten Arten.

Vor Baubeginn sollte eine 6kologische Baubegleitung hinzugezogen werden. Im Fall
eines Nachweises von Quartieren ist eine Anzeige nach der Verordnung uber
Ausnahmen von Schutzvorschriften flir besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten bei der Unteren Naturschutzbehérde abzugeben und es sind
ErsatzmalRnahmen umzusetzen. Das kann die Integration von
Fledermausquartieren in sanierte Gebaude oder Neubauten bzw. die Anbringung
von Fledermausquartieren in verbleibende Baumbestande sein.

Es werden artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen fir Fledermause in
Bezug auf Beleuchtung empfohlen. Die Steigerung des Hohlenreichtums durch
kinstliche Quartiere innerhalb des Geltungsbereiches ist winschenswert,
insbesondere wenn natirliche Spalten und Héhlen an Altbdumen z.B. im Rahmen
von Pflegemalnahmen zur Verkehrssicherung geringer werden.
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219

2.20

2.21

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18
BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB

Die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt werden im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes fachgutachterlich mittels
Umweltprifung und Artenschutzfachbeitrag untersucht und dargelegt. Die
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sowie die Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung geman
§ 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB werden als eigenstandiges Kapitel mit
dem Entwurf zum Bebauungsplan und dessen Begrindung erstellt und erganzt.

MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Umweltauswirkungen

Wesentliche Vermeidungsmalnahme ist die Inanspruchnahme einer bereits anthro-
pogen vorbelasteten Konversionsflache.

Weitere Mallinahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswir-
kungen werden im fortschreitenden Planverfahren erganzt.

Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

2.21.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Mit dem Bebauungsplan Nr. 126 werden Veranderungen der Gestalt sowie der
Nutzung von Grundflachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kdnnen
(vgl. § 14 BNatSchG, § 16 NatSchGBIn).

2.21.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Aus-
gleich von Eingriffen in der Bauleitplanung. Fur die Beurteilung ob aufgrund des
Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB,,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.*

2.21.3 Planungsrechtliche Einschatzung

Planungsrechtlich liegt das vorliegende Plangebiet im Innenbereich. Vorhaben sind
dementsprechend auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 bzw. Abs. 2 BauGB zu
beurteilen. Derzeit bestehen auf den Flachen eine weitgehende Versiegelung sowie
gewerblich Bauten. Im Plangebiet konnen nach derzeitigem Planungsrecht
insbesondere gewerbliche Nutzungen zugelassen werden. Es ist davon
auszugehen, dass hierfir eine Grundflache inkl. Nebenanlagen, Zufahrten und
Stellplatzen von bis zu 80% in Anspruch genommen werden kénnte. Fur die mit dem
vorliegenden Planungsstand ermdglichten Nutzungen und baulichen Dichten sind
die Festsetzungen des BP Nr. 126 malgeblich. Die zulassige
Flacheninanspruchnahme und Versiegelung wird sich durch die vorliegende
Planung gegenuber dem bestehenden Planungsrecht verringern.
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Die Aussagen zu Umfang und Erheblichkeit des Eingriffs in Natur und Landschaft
wird Schutzgut bezogen im weiteren Verfahren ermittelt und dargestellit.

2.21.4 KompensationsmaRBnahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen im Geltungsbereich

V1 Inanspruchnahme einer innerortlichen gewerblichen Konversionsflache
sowie einer brachliegenden Siedlungsflache

Die Inanspruchnahme und Neuordnung der innerértlichen, Uberwiegend gewerblich
genutzten Grundstiicke vermeidet das Ausweiten der Siedlungsflache in den umge-
benden Naturraum. Zusatzlich werden bekannte Bodenverunreinigungen mit der
Neuordnung im Plangebiet beseitigt. Die Umsetzung der Vermeidungsmalnahme
V1 erfolgt Uber die Aufstellung und Festsetzung eines Bebauungsplans fir einen
innerstadtischen  Wohnstandort mit  einem  Sondergebiet flir eine
Gemeinschaftsgarage.

V2 Erhalt des geschlossenen Geholzgiirtels entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze

Der bestehende dichte Geholzgulrtel wird mit Ausnahme eines Durchgangs an das
Spreeufer flachig festgesetzt. Die Baume sind zu erhalten bzw. bei Fallungen
gemall Baumschutzsatzung der Stadt Firstenwalde/Spree wieder durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Auch die zweite Baumschicht, die noch keine
geschitzten Stammumfange aufweist, sowie die Strauchschicht, sollen erhalten
bleiben, um einen Rickzugsort fur die ortliche Fauna zu gewahrleisten.

V3 Erhalt von Einzelbdumen und Baumgruppen (Altbaumbestand)

Der vorhandene Altbaumbestand als Solitdre und in Gruppen wurde in die
stadtebauliche Planung integriert und kann somit uberwiegend erhalten werden. Die
geplanten Gebaude bertcksichtigen den wertpragenden Baumbestand, indem die
Neubauten mittels Baukorperabgrenzungen kleinteilig festgesetzt werden. Einzelne,
besondere Baumstandorte, die flr das Ortsbild pragend sind, werden zeichnerisch
als Einzelbdume am Standort festgesetzt.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Mindestanzahl an Baumen festgesetzt,
auf die die Bestandsbdume angerechnet werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.9).

V4 Schutz der Geholze / des Baumbestands wahrend der Bauzeit

Fir den Schutz der zu erhaltenden Gehdlze wahrend der Bauzeit gilt die DIN 18920,
R SBB der FGSV (Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden
bei Baumallinahmen. Eine textliche Festsetzung zur Vermeidung von Schaden an
vorhandenen, zu erhaltenden Baumen ist daher nicht erforderlich.

V5 Durchlassigkeit der Grundstiickseinfriedungen fur Kleintiere

Um die Durchl&ssigkeit des Quartiers fur Kleintiere weiterhin zu gewahrleisten, wird
ein Mindestabstand von 0,1 m fur Einfriedungen festgesetzt (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 1.13).
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V6 Lenkung von Zauneidechsen

Die Lenkung der Raumnutzung der Zauneidechse sorgt daflir, dass diese den Raum
des Baustellenverkehrs und des Baufeldes nicht erreichen konnen, wenn diese
innerhalb des Geltungsbereiches verbleiben kdnnen. Es handelt sich bei dieser
Mafllnahme nicht um eine Umsiedlung, sondern um eine gezielte Lenkung der
Zauneidechsen mit Hilfe von Leiteinrichtungen. Durch die Lenkung der
Raumnutzung der Zauneidechsen kann sichergestellt werden, dass
Totungsverbotstatbestande nicht einschlagig sind. Die Wirksamkeit der
Leiteinrichtungen wird durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt und
uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

V7 Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der Vorbereitung der Baufeldfreimachung sowie wahrend der
Baumallinahmen selbst kénnen diese durch eine 06kologische Baubegleitung
Uberwacht und dokumentiert werden. Hierzu zahlt z.B. auch die endoskopische
Kontrolle von Baumhoéhlen im Fall von Fallungen von Hohlenbdumen. Der
Naturschutzbehoérde wird eine schriftiche Dokumentation Uber die Umsetzung der
Maflinahmen vorgelegt bzw. die umzusetzenden Malnahmen werden mit der
Naturschutzbehdrde abgestimmit.

Eine Okologische Baubegleitung kann gleichermalen fiur die Beachtung des
Geholzschutzes gemal DIN 18920 angeordnet werden, um sicherzustellen dass
die Vermeidung von Schaden an zu erhaltendem Baumbestand dauerhaft wahrend
der Baumalnahme Bericksichtigung finden. Die 6kologische Baubegleitung wird
uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

V8 Verhinderung von Vogelschlag an Scheiben

Der Neubau von grofflachigen, vollstandig transparenten oder spiegelnden
Glaskontruktionen von mehr als 20 m? (bei Einzelscheiben 5 m?) ist zu vermeiden
oder so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

V9 Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen
Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Fledermausen und von Voégeln ist fir

die Beleuchtung der Verkehrsflachen nach MalRgabe die Licht-Leitlinie vom 16. April
2014 zu beachten. Nahere Angaben sind im Artenschutzfachbeitrag aufgefinhrt.

M1 Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken

Niederschlagswasser ist dem Boden zuzuleiten. Dazu ist eine Versickerung mog-
lichst Gber die belebte Bodenzone (z.B. vegetationsgedeckte Mulde) zu gewahrleis-
ten. Ist eine Versickerung uber die erste belebte Bodenzone z.B. bei Starkregener-
eignissen nicht mdglich, so sind technische Vorkehrungen zur Reinigung und Ruck-
haltung maglich.

Die Mallnahme tragt dazu bei, die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren.
Durch die Neuversiegelung wird eine Neubildung von Grundwasser auf diesen FIa-
chen verringert und die Verdunstung eingeschrankt. Mit der Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf den Grundstlicken verbleiben bei Umsetzung der MaR-
nahme keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 1.7).
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M2 Teilversiegelung von Wegen und oberirdischen Stellplatzen

Zusatzlich sind weniger belastete Verkehrsflachen, wie Fullwege oder Stellplatze,
in wasser - und luftdurchlassigemBelag auszuflihren. Zur Minderung der Auswirkun-
gen versiegelter Flachen auf die abiotischen Schutzgiter Wasser und Klima werden
die Wegeverbindungen sowie notwendige oberirdische Stellplatze in einem wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau ausgefiihrt. Das Niederschlagswasser kann anteilig
auf diesen teilversiegelten Flachen versickern und verdunsten, der verbleibende
Teil wird in die umgebenden Grunflachen abgefuhrt (vgl. textliche Festsetzung Nr.
1.8).

Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbereich

A1 Begrunung der nicht tiberbaubaren bzw. nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen

Nicht Uberbaute Grundstlicksteile sind zu begrinen, um einen méglichst hohen
Anteil an strukturreichen Grinflachen zu entwickeln und damit den Verlust von
Vegetationsflachen auszugleichen. Die Umsetzung der Ausgleichsmalinahme A1
wird mit unterschiedlichen textlichen Festsetzungen zu Baum- und Strauch-
pflanzungen sowie der Begrinung zu Flachdachern im Allgemeinen Wohngebiet
und der fensterlosen Fassaden im Sondergebiet im Bebauungsplan gesichert.
Darilber hinaus gilt die Brandenburgische Bauordnung, die in § 8 eine Begriinung
der nicht Uberbauten Grundstticksflachen vorsieht.

A2 Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baume

Die Neupflanzungen von standortgerechten Baumen verringern die Luftstoffimmis-
sionen und dienen dem Ausgleich fur die Bodenversiegelung. Gestorte und verlo-
rene Bodenfunktionen werden durch die Verbesserung der Bodenfunktionen am
Pflanzstandort der Gehdlze ausgeglichen (Durchwurzelung, Wasserhaltevermégen,
Bodenleben, Bodendurchliftung), in dem eine Mindestgréfe der Baumscheiben
festgelegt wird. Durch die empfohlene Artenwahl standortgerechter Gehdlze ist die
MaRnahme fur den Artenschutz der Flora und Fauna durch Schaffung vielfaltiger
und standortgerechter Lebensraume von Bedeutung. Weiterhin dient diese Festset-
zung der Aufwertung der Baugebiete und der Minimierung der Eingriffsfolgen in das
Landschafts- bzw. Ortsbild, indem PKW-Parkplatze durch Baumpflanzungen geglie-
dert werden. Die Absicherung der Umsetzung erfolgt Uber die textliche Festsetzung
Nr. 1.10.

A3 Pflanzung von Einzelbaumen und Strauchern

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird eine Mindestanzahl an Baumen und
Strauchern festgesetzt. Das Anpflanzen der Baume dient der Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes. Daher werden grof3- und mittelkronige Baumarten vorgese-
hen, die sowohl aufgrund ihrer Grof3e raumwirksam als auch an die stadtischen
Klima- und Standortbedingungen angepasst sind. Auch die Auswahl der Straucher
zielt auf die Resilienz gegentber dem Klimawandel und die 6kologische Wertigkeit
als Lebensraum fur die heimische Fauna ab.

Werden vorhandene Baume und Straucher der oben genannten Kriterien in die Pla-
nung integriert, konnen diese auf die Anzahl der zu pflanzenden Gehdlze angerech-
net werden. Aufgrund der hohen Anzahl an wertvollen Bestandsbaumen (deren
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Standorte im stadtebaulichen Konzept berlicksichtigt sind) kann die Anzahl an
Neupflanzungen durch den Erhalt deutlich reduziert werden. Die textliche
Festsetzung Nr. 1.9 definiert die Mindestanzahl sowie die Mindestqualitdt der
Baume und Straucher im Allgemeinen Wohngebiet.

A4 Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

Fur die Flachdacher der Wohngebaude in den Allgemeinen Wohngebieten wird eine
Dachbegriinung fur 50% der Dachflache festgesetzt. Die Begrinung der Dacher
dient als Ausgleich fur den Lebensraum (Verlust an ruderalen Gras- und Stauden-
fluren), dem Ruickhalt von Niederschlagswasser sowie dessen Verdunstung als
Ausgleich fir die Auswirkungen des Anstiegs an Uberbauten und versiegelten
Flachen.

Um dennoch weitere Begrinung als Kompensation zu erreichen, wird eine
Fassadenbegrinung im Sondergebiet vorgesehen. Die Fassaden der Parkgarage
werden so durch eine geeignete Begrinung den Verlust an Vegetation und
Lebensraum anteilig ausgleichen und gleichzeitig Uber Interzeption (Auffangen des
Niederschlagswassers auf den Blattoberflachen) und Evapotranspiration (Verduns-
tung von Niederschlagswasser) sowie der Staubbindung fir das Mikroklima einen
wertvollen Beitrag leisten.

Fur die Umsetzung der Ausgleichsmalinahme A4 wird die textliche Festsetzung Nr.
1.12 in den Bebauungsplan aufgenommen.

A5 Baumpflanzung in der LeistikowstraBe

In der LeistikowstrafRe sind auf der Nordseite bereits sechs Linden vorhanden, die
in die StralBenplanung integriert werden sollen.Diese werden durch
Baumneupflanzungen zu einer Baumreihe straflenbegleitend erganzt. Hierzu wird
uber die textliche Festsetzung Nr. 1.11 eine Mindestanzahl an grofRkronigen,
standortgerechten Baumen mit einer Mindestqualitat festgesetzt.

A6 Baumpflanzungen auf dem Quartiersplatz

Der neu entstehende Quartiersplatz wird mit schattenspendenden B&umen
bepflanzt. Hierzu wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 1.11 eine Mindestanzanhl
an gro3kronigen standortgerechten Baumen mit einer Mindestqualitat festgesetzt.

A8 Einbringen von Nisthoéhlen fiir Brutvogel und Quartierkasten fur
Fledermause

Aufgrund des mdglichen Verlustes von Baumhdhlen wird eine deutliche Steigerung
des Hohlenangebotes flir europaische Vogelarten sowie fir Fledermause
angestrebt. Insgesamt sind funf Nisthéhlen fir Voégel und funf Quartiere flr
Fledermause innerhalb des Geltungsbereiches anzubringen.

Das Anbringen von Nisthilfen und Fledermausquartieren sowie deren Anzahl wird
uber einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.
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ErsatzmalRnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs

Am sidlichen Rand des Plangebiets wurden einige wenige Zauneidechsenfunde
dokumentiert. In diesem Teil des Baufeldes (Sondergebiet) missen deshalb
MaRnahmen ergriffen werden, um die Zauneidechse vor Verbotstatbestanden zu
schitzen. Neben der Vermeidungsmalnahme ,V4 Lenkung von Zauneidechsen®
werden Funde (soweit vorhanden) frihzeitig umgesiedelt. Die Umsiedlung ist durch
eine vorauslaufende Neuschaffung von funf Quartieren abzusichern. In der Stadt
Firstenwalde/Spree stehen in der Mars-La-Tour-Kaserne geeignete Flachen zur
Umsiedlung zur Verfigung. Die Umsiedlung erfolgt als vorgezogene
Ausgleichsmalinahme (CEF-MalRnahme) in den folgenden Teilschritten:

e CEF-1 Neuschaffung von Uberwinterungs- und Reproduktionsquartieren mit
Sudexposition (Mars-La-Tour-Kaserne)

e CEF-2 Okologische Uberwachung beim Abschieben des Oberbodens
(Schicht nicht mehr als 5 cm)

e CEF-3 Okologische Uberwachung beim Ziehen der Wurzelstécke
(vereinzelt)

o CEF-4 RegelmaRige zweiwdchentliche Kontrolle der Funktionsfahigkeit der
Lenkungseinrichtung bis zum Bauende

2.21.5 Ausgleichsentscheidung

Die Aussagen zur Ausgleichsentscheidung werden im weiteren Verfahren
dargestellt.

2.22 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Wahrend der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurden unterschiedliche
stadtebauliche Varianten erortert und teils in den stadtischen Gremien bereits
vorgestellt (vgl. Kapitel 1.5.9 Stadtebauliche Konzeption).

2.23 Anfilligkeit der zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen

Es handelt sich um eine Angebotsplanung, der ein stadtebauliches und architekto-
nisches Konzept zugrunde liegt. Die zulassigen Vorhaben lassen keine Anfalligkeit
fur schwere Unfalle oder Katastrophen erkennen.

2.24 Zusatzliche Angaben

2.24.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur Ein-
griffsermittlung im Land Brandenburg (HVE). Grundlage der Eingriffsbilanz bilden
die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung sowie die Situationsanalyse des Biotop-
bestands. Die Darstellung erfolgt nach Ausarbeitung des Entwurfsstandes zum
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Bebauungsplan.
Faunistische Kartierung

Fur das Plangebiet wurden 2024 eine Kartierung durchgefiihrt. Die Ergebnisse
liegen als Artenschutzfachbeitrag vom 1.12.2025 vor.

Biotoptypenkartierung

Die vorhandenen Biotope wurden auf Grundlage der Kartieranleitung fur Biotopkar-
tierungen in Brandenburg im Rahmen von Gelandebegehungen 2023/2024 im
Mafistab 1:1.000 auf Grundlage eines aktuellen Luftbildes sowie der dem
Bebauungsplan zugrundeliegenden Vermessung erfasst. Die Kartierung wurde
digitalisiert und liegt als CAD vor.

Der uberwiegende Teil der Grundstucke ist Uberbaut und versiegelt.

Der nach Baumschutzsatzung der Stadt Furstenwalde/Spree geschitzte Baumbe-
stand wurde durch das Vermessungsbliro eingemessen und liegt mit der Vermes-
sungsgrundlage zum Bebauungsplan vor. Es handelt sich dabei um zahlreiche
Einzelbaume auf der gesamten Grundstlicksflache.

Eine Darstellung der Einzelbaumkartierung und Bewertung, einschlieldlich der
Ermittlung der erforderlichen Ersatzbaume wird im weiteren Verfahren erganzt.

2.24.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiberwachung nach § 4c BauGB verpflich-
ten den Plangeber, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Gberwachen, die
bei Durchfuhrung des Bebauungsplans eintreten. Hiermit sollen insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden, damit der Plangeber
in der Lage ist, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand des Monitorings ist dabei nicht die Prifung, ob beispielsweise Rege-
lungen zum Immissionsschutz bei der Errichtung von Gebauden hinreichend umge-
setzt worden sind. Dies obliegt nachfolgenden Genehmigungsverfahren bzw. ent-
sprechenden bauaufsichtlichen Priafungen. Fur AusgleichsmalRnahmen bei
Eingriffen in Natur und Landschaft gelten Sonderregelungen.

Gegenstand der Uberwachung ist dabei auch die Durchfiihrung von Darstellungen
oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MalRnahmen nach § 1a
Absatz 3 Satz 4 BauGB. Hierbei handelt es sich um MaRnahmen zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan festgesetzt wurden.

Fir die Bewaltigung des Artenschutzes (z.B. bei Vorkommen von Gebaude- oder
Baumhohlenbritern sowie Fledermaussommerquartieren und -wochenstuben)
kdénnen vertragliche Verpflichtungen zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde getroffen werden, deren
Umsetzung der Uberwachung bedarf.

Dies betrifft auch die Festsetzungen zu den Baumneupflanzungen in den Baugebie-
ten sowie die erforderlichen Ersatzpflanzungen bei Fallungen von geschutztem
Baumbestand.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der
Festsetzungen und vertraglichen Verpflichtungen durch die jeweils zustandige
Fachbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.

Die dargesteliten Rahmenbedingungen gewahrleisten ausreichende Uberwa-
chungsmadglichkeiten in Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen
und eine entsprechende Information des Plangebers. Die Notwendigkeit eines
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eigenstandigen Monitorings im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher
derzeit nicht zu erkennen.

2.25 Zusammenfassung

Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung erfolgt zum Zeitpunkt
der Entwurfsfassung des Bebauungsplans.
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2.26 Quellenangaben

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom
17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 vom 25.
Februar 2021 (BGBI. | S. 306) m.W.v. 04.03.2021,

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —
WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 181) m.W.v. 15.08.2025,

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189) m.W.v. 15.08.2025,

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. 1/25 Nr.
17),

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02. Méarz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17]),

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004
(GVBI.I/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20. Juni
2024 (GVBI.I/24, [Nr. 24)),

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) von April 2009,
Landschaftsplan der Stadt Firstenwalde/Spree von Dezember 2020,

Satzung uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen in der
Stadt Firstenwalde/Spree (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom
05.03.2020.
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3. Vorgesehene Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Beriicksichtigung der
Belange nach
§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB

Nutzungsart Allgemei-
nes Wohngebiet

Vertraglichkeit des
Wohngebietes im
direkten Umfeld
gegeben

Keine Storfallbetriebe im
Umfeld bekannt

Der Bebauungsplan soll gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauGB eine geord-
nete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Beachtung
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie unter Berlck-
sichtigung der Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen ge-
wahrleisten.

Bei der Aufstellung des Planes wurden insbesondere auch berick-
sichtigt:

+ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse,

+ die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

» die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und die
Einbindung der Bebauung in dasselbige,

+ die Belange des Umweltschutzes einschliellich des
Naturschutzes und der Landschafspflege,

+ die Belange des Klimaschutzes und des Bodenschutzes.

Entsprechend der bestehenden Ziele wird ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass neben der
dominierenden Wohnnutzung auch andere vertragliche Nutzungen,
wie z.B. der Versorgung des Gebiets dienende gastronomische Ein-
richtungen und Laden oder Anlagen fir soziale, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke nicht ausgeschlossen sind. Im vorliegenden
Plangebiet konnten z.B. soziale oder kulturelle Einrichtungen
(Probenraum, Begegnungsstatte, Café) entstehen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes tragt den
Ubergeordneten Vorgaben Rechnung und dient der Umsetzung
dieser Vorgaben.

Die Schutzbedurfnisse eines Allgemeinen Wohngebietes sowie der
allgemeine Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz von miteinander unvertraglichen Nutzungen werden
am Standort erflillt. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 126 flhrt
dazu, dass die hier bislang vorhandenen gewerblichen Nutzungen
verlagert werden mussen und hierdurch denkbare diesbezlgliche
Nutzungskonflikte nicht mehr bestehen. Weitere im Umfeld
vorhandene Betriebe sind als nicht wesentlich stérendes Gewerbe
(6stlich angrenzend) mit der benachbarten Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes vereinbar.

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind zur Er-
fillung der Anforderungen der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-
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Ausschluss von Garten-
baubetrieben und
Tankstellen

Textliche Festsetzung
1.1

Einzelhandelsbetriebe

Keine Regelung zu
Einzelhandel erforderlich

Richtlinie) des europaischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli
2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrli-
chen Stoffen bei raumbedeutsamen Planungen die flr eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass von schweren Unfallen im Sinne des Artikels Nr. 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkun-
gen in schutzbedirftigen Gebieten soweit wie moglich vermieden
werden. Storfallrelevante Betriebe sind im Umfeld des Plangebietes
nicht bekannt.

Nach § 1 Abs. 5 oder 6 BauNVO kann festgesetzt werden, dass ab-
weichend von den in den §§ 2, 4 bis 9 und 13 benannten Arten von
Nutzungen diese allgemein zulassig, ausnahmsweise zulassig oder
nicht zuldssig sind, soweit die allgemeine Zweckbestimmung des
Gebietes gewahrt bleibt. Hiervon wird zur Sicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und zur Vermeidung von Nutzungs-
konflikten Gebrauch gemacht. Um der vorgesehenen Bebauung
gerecht zu werden, werden ansonsten ausnahmsweise zulassige
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen Uber eine textliche Festset-
zung ausgeschlossen.

Fur diese Nutzungen stehen in Flrstenwalde/Spree ausreichend
geeignetere Standorte zur Verfligung. Sie wirden auch der Zielset-
zung des geplanten, verdichteten Wohngebietes zuwiderlaufen.
Folgende Festsetzung soll die unerwlinschten Nutzungen aus-
schlief3en:

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6
BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulédssig.

Um negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
auf die Versorgungssituation der Bevdlkerung auszuschlief3en,
sollen Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (vgl. Punkt 1.5.4) definierten Versorgungsbereiche
weitgehend ausgeschlossen werden. Hierfur sind Empfehlungen for-
muliert, die unter diesem Aspekt die Grundlage flr Bebauungsplane
darstellen.

Im vorliegenden Allgemeinen Wohngebiet sind Einzelhandelsbe-
triebe derzeit nicht vorgesehen. Im Bereich der Nahversorgung
besteht ein hinreichendes Angebot am Standort Rudolf-Breitscheid-
StralBe in unmittelbarer Nahe des Plangebietes (Discounter und
Getrankemarkt in ca. 250 m Abstand zum Plangebiet).

Ein stadtebaulich und stadtstrukturell bedeutender Einzelhandel
wirde dem stadtischen Einzelhandelskonzept zuwiderlaufen und
soll daher ausgeschlossen werden.

Grol¥flachiger Einzelhandel wird bereits durch die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet ausgeschlossen.

Nach § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten als Einzel-
handelsbetriebe nur der ,Versorgung des Gebietes dienende Laden*®
zulassig. Eine Backerei, ein Kiosk oder ein Nachbarschaftsladen
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Gebietstyp nicht in
Frage gestellt

Heraushalten des
Individualverkehrs aus
dem Quartier

Vielfalt an Nutzungen
bedingt Festsetzung als
sonstiges Sondergebiet

Zukunftsfahige
Weiterentwicklung durch
spezifische
Nutzungsmischung
eines Sondergebietes

waren in diesem Sinne unschadlich und wunschenswert. Im
Einzelfall kdnnten ,Laden® nach der Rechtsprechung jedoch auch
~hicht-grol¥flachige” Verkaufseinrichtungen wie Discounter und
kleine Fachmarkte sein. Im vorliegenden Plan ist jedoch eine diesbe-
zugliche Gefahr nicht gegeben. Durch das geringe Nutzungsmalf}
der festgesetzten Grundflache (bestimmt durch die Flachen der
Baufenster) und dem weitgehenden Ausschluss von Stellplatzen ist
eine diesbezligliche Fehlentwicklung ausgeschlossen. Eine zusatz-
liche Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandel ist deshalb
nicht erforderlich.

Da lediglich ein Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen erfolgt, bleibt der Gebietstyp ,Allgemeines Wohngebiet* in sei-
ner Zweckbestimmung gewahrt.

Quartiersgarage

In dem stadtebaulichen Konzept und auch im vorliegenden Bebau-
ungsplan Nr. 126 ist vorgesehen, den motorisierten Individual-
verkehr (MIV) aus dem Quartier weitgehend herauszuhalten und
hierdurch die Aufenthalts- und Wohnqualitdt zu maximieren. Im
vorliegenden Bebauungsplan soll die Erschlielung fir den motori-
sierten Individualverkehr MIV weitgehend Uber die geplante Zufahrt
in der LeistikowstraRe erfolgen und der ruhende Verkehr in einer
Quartiersgarage konzentriert werden.

Grundsatzlich sind Stellplatze und Garagen flir den durch die Wohn-
nutzung verursachten Bedarf impliziter Bestandteil und daher im
Allgemeinen Wohngebiet gemall § 12 BauNVO uneingeschrankt
zulassig. Nach der vorliegenden Konzeption ist jedoch geplant, eine
Quartiersgarage zu errichten, die weitere Funktionen wie z.B. einen
Mobilitats-Hub, Angebote zur Verteilung und Sammlung von Paket-
lieferungen, sonstige Gemeinschaftsanlagen und ausnahmsweise
auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (z.B. fur Service-
einrichtungen, Verleih oder Werkstatt) aufnehmen kdnnen soll. Auf
dem Dach soll es zudem madglich sein, einen Bolzplatz oder andere
Gemeinschaftseinrichtungen (z.B. Gemeinschaftsgarten) zu errich-
ten. Zudem soll nicht ausgeschlossen werden, Stellplatze in der
Quartiersgarage auch an Dritte zu vermieten. Im Sinne einer
fossilfreien, zentral fur die Spreevorstadt abgestimmten Versorgung
mit Strom und Warme sollte zudem eine lokale Energiezentrale
zugelassen werden, sofern sie die angrenzende Wohnnutzung nicht
beeintrachtigt.

Als eine sich wesentlich unterscheidende Lésung wurde im Vorfeld
gepruft, ob und unter welchen Bedingungen ein Wohngebiet in
Firstenwalde/Spree bereits heute so konzipiert werden kann, dass
der private Pkw entbehrlich ist (autofreies Quartier). Die Flachenei-
gentimer, Vertreter der Stadt Furstenwalde/Spree und Entwickler
haben hierzu jedoch festgestellt, dass dies derzeit trotz der guten
Anbindung Uber die Spreebrucke an die Innenstadt und den Bahnhof
auch bei einem deutlich verbesserten Angebot der
Bedienungshaufigkeit des OPNV kaum vermarktbar ist. Das
Potenzial an Kunden, die ein vollstandig autofreies Quartier gerade
als Ansiedlungskriterium bei entsprechendem Marketing nutzen
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Textliche Festsetzung
1.2

Zulassige Festsetzung
als Sondergebiet

koénnten, wird derzeit als nicht ausreichend angesehen. Das Konzept
sollte diese Moglichkeit im Sinne einer hohen Resilienz fir die
Zukunft ermdglichen, aber kurzfristig noch die Moglichkeit eigener
Stellplatze schaffen. Wirden diese Stellplatze verteilt im Baugebiet
entstehen, so ware ein spaterer Umbau aufwendig und teuer. Auch
im Sinne einer Offenheit fur zuklnftige Entwicklungen wurde die
Gesamtkonzeption deshalb so vorgesehen, dass PKW-Stellplatze
weitgehend in einer Quartiersgarage geblindelt werden,
grundsatzlich aber die Moglichkeit angepasster und erweiterter Nut-
zungen an diesem Standort besteht. Hierflir ist vorgesehen, ein
sonstiges Sondergebiet ,Quartiersgarage“ gemall § 11 BauNVO
festzusetzen.

Folgende Festsetzung ist vorgesehen:

1.2 Artder baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet -
Quartiersgarage (§ 11 Abs. 2 BauNVQ)

Das sonstige Sondergebiet Quartiersgarage dient insbesondere der
Unterbringung von PKW-Stellpldtzen und Fahrradabstellanlagen in einem
Garagengebéaude.

Zulassig sind

o PKW-Garagenstellpldtze und Fahrradabstellanlagen einschlie3lich
der fiir die Unterbringung von Stellplétzen erforderlichen
Nebenanlagen (z.B. Technikrdume, Toiletten),

e (die fiir den Betrieb der Garagenstellplédtze notwendigen
Verwaltungseinrichtungen,

e technische Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung, Verteilung,
Umwandlung und Speicherung von Energie und Wérme,

e Betriebe und Anlagen fiir den Verleih und die Wartung von Car-
Sharing-Fahrzeugen, von muskelbetriebenen Fahrzeugen und von
Elektrofahrzeugen, z.B. in Form von Kraftfahrzeugen, Fahrrddern
oder Rollern inkl. Ladeinfrastruktur sowie

e Zzentrale Sammel- und Abholstellen fiir Lieferungen/Pakete,
Paketstationen.

Ausnahmsweise sind untergeordnete, nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir soziale,
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist nur dann zulassig, wenn
die Ziele nicht auch im Rahmen einer Gliederung der Baugebiete
nach § 2 bis § 9 BauNVO ermdglicht werden kénnen. Aufgrund der
gewiinschten Flexibilitat und Offnung auch fiir Nutzungen, die nicht
zwingend und alleine als Nebenanlagen der Baugebiete zu werten
sind, aber auch aufgrund des sich aus der Verkehrsvermeidung
ergebenen exakten Standortes ist eine Umsetzung im Allgemeinen
Wohngebiet so nicht mdglich.

Da es sich lediglich um eine Flache von etwa 0,42 ha handelt, wird
sie im FNP nicht flachenhaft dargestellt. Da sie weitgehend dienend
und erganzend zur Wohnnutzung vorgesehen ist, ist sie aus den
Darstellungen des FNP entwickelbar.
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3.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Beschrankung auf
Anzahl der
Vollgeschosse VG,
Oberkante baulicher
Anlagen OK und GRZ

Grundflache auf der
Grundlage der
Uberbaubaren
Grundstucksflachen
bestimmen

Fir das Mal der baulichen Nutzung besteht die Zielsetzung, eine
drei- bis viergeschossige Bebauung (oberste Geschosse als
Staffelgeschosse) entsprechend der stadtebaulich vorgesehenen
Konzeption zu ermdglichen. Fir den Bebauungsplan ist derzeit
vorgesehen, dass Mal} der baulichen Nutzung Uber die zulassige
Grundflache GR und die Anzahl der Vollgeschosse (fur jeweiligen
Uberbaubare Grundsticksflachen) zu bestimmen. Fir das
Sondergebiet Quartiersgarage wird statt der Anzahl der
Vollgeschosse (Splitlevel vorgesehen) die maximale Oberkante/
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Damit werden die stadte-
baulich gewilinschten Gebaudekubaturen hinreichend bestimmt.

Im vorliegenden Vorentwurf wurden die zulassigen Grundflachen
sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im Sondergebiet
Quartiersgarage Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen
definiert. Grundsatzlich handelt es sich bei den Uberbaubaren
Grundstucksflachen um eine Festsetzung, die nichts mit dem Maf}
der baulichen Nutzung zu tun hat.

Mit einer textlichen Festsetzung kann jedoch bestimmt werden,
dass diese zugleich die zulassige Grundflache definieren soll.

Da die Uberbaubaren Grundstlicksflachen als erweiterte Baukor-
perfestsetzungen mit jeweils einem halben Meter Spielraum fest-
gesetzt werden, liegen die zulassigen Grundflachen geringfligig
Uber denen des stadtebaulichen Entwurfes.

BaugebietsgroRe | GR Uber Baufenster | (rechnerische
festgesetzt GR2Z)
WA 26.419 m? 7.128 m? (0,27)
SO 4.218 m? 2.744 m? (0,65)
Quartiersgarage
Insgesamt 30.637 m? 9.872 m? (0,32)

Damit liegt die rechnerische GRZ des Wohngebietes bei etwa 0,27.
Dies bedeutet, dass mit dem Hauptnutzungen des Wohngebietes
etwa 27 % der Grundsticksflache Uberbaut werden darf. Der
Orientierungswert des § 17 BauNVO fur WA (GRZ 0,4) wird
deutlich unterschritten. Dies entspricht auch der Zielsetzung einer
maoglichst bodenschonenden Bauweise mit hohem
Freiflachenanteil und dennoch einer hohen Nutzungsdichte
(ermdglicht durch die Geschossigkeit der Gebaude).

Mit dem Sondergebiet Quartiersgarage als technisch-gewerbliche
Anlage entsteht naturgemall eine hohere Dichte. Auf den
gesamten Baugebietsflachen wird mit einer rechnerischen GRZ
von 0,32 aber immer noch eine bodenschonende Flachenbelegung
sichergestellt.
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Balkone und Terrassen

Uberschreitungs-
maoglichkeit der GRZ
geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO

Textliche Festsetzung
1.3

Aufgrund dieser Festsetzungssystematik sind Balkone und Terras-
sen, die ebenfalls in die GRZ von Hauptanlagen einzurechnen sind
(vertikale Projektion), noch nicht enthalten. Hierfiir wird eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit vorgesehen.

Ohne weitere Festsetzungen besteht zudem gemalt § 19 Abs. 4
BauNVO lediglich eine Uberschreitungsmdglichkeit von 50 % flr
die Grundflachen von

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

o baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird.

Zu den Nebenanlagen zahlen u.a. auch gréRere Mullstandplatze,
Fahrradstellplatze, Rigolenanlagen und Zufahrten und teilweise
auch Spielplatze. Aufgrund der Anforderungen an Baugrundstticke
und der niedrigen GRZ fur die Hauptanlagen wird diese
Uberschreitungsmoglichkeit angepasst werden. Fir das
Allgemeine Wohngebiet soll sie nach derzeitigem Stand bis zu
einer GRZ von 0,6, im Sondergebiet bis zu einer GRZ von 0,7
ermdglicht werden.

Die beabsichtigte textliche Festsetzung lautet insgesamt:

1.3 MaRB der baulichen Nutzung: Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVQO)

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet
Quartiersgarage wird als zuldssige Grundfldche die durch Baugrenzen
bestimmte (iberbaubare Grundstlicksfldache festgesetzt. Ausnahmsweise
kann eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléache durch
Gebéudeteile, die nach der textlichen Festsetzung 1.4 die Baugrenzen
Uiberschreiten dlirfen, zugelassen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist abweichend von § 19 Abs. 4
BauNVO eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléache durch
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird, bis auf eine Grundflachenzahl von insgesamt 0,6
zulassig.

Im Sondergebiet Quartiersgarage ist abweichend von § 19 Abs. 4
BauNVO eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléache durch
Grundfidchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfldche, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird, bis auf eine Grundflédchenzahl von insgesamt 0,7
zulgssig.

Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die dritte Dimension kann insbesondere durch die Hohe baulicher
Anlagen (Oberkante) und/oder durch die Anzahl der Vollgeschosse
bestimmt werden. Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Festsetzung
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Il bis 1l Vollgeschosse
zzg|. Staffelgeschoss

Oberstes Vollgeschoss,

als Staffelgeschoss

Rechnerisch zulassige
Geschossflache

Quartiersgarage:
Festsetzung der
Oberkante OK

der Anzahl der Vollgeschosse vorgesehen.

Nach der derzeit geltenden Brandenburgischen Bauordnung sind
Vollgeschosse alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenober-
kante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hin-
ausragt. Im Plangebiet ist eine verdichtete Bauweise von
Geschosswohnungsbau mit drei bis vier Vollgeschossen (oberste
Geschosse als Vollgeschosse zu errichten) vorgesehen, wobei die
héheren Gebaude im Blockinnenbereich bzw. im stdlichen Bereich
angrenzend an die Quartiersgarage entstehen sollen. Die Anzahl
der Vollgeschosse ist im Vorentwurf als Maximalwert vorgesehen.

Staffelgeschosse sind nach derzeitig geltender Rechtslage im
Land Brandenburg als Vollgeschosse zu beurteilen. Sie wurden bei
der Anzahl der Vollgeschosse berticksichtigt, sollen aber aufgrund
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zwingend als solche her-
gestellt werden. Dies wird Uber eine Gestaltungsfestsetzung gere-
gelt (siehe Punkt 3.2)

Malfgeblich fir die Nutzungsdichte der Baugebiete und die Auswir-
kungen auf die Infrastruktur ist die ermoéglichte Geschossflache
bzw. die Geschossflachenzahl. Diese bestimmt indirekt die Anzahl
der Bewohner. Derzeit (Vorentwurf) ist nicht die explizite Festset-
zung einer Geschossflachenzahl geplant. Dennoch muss eine Ent-
wicklung aus dem Flachennutzungsplan erfolgen, der derzeit
dahingehend geandert wird, dass eine GFZ von 0,8 fir das Plan-
gebiet als Rahmen gesetzt werden soll.

Die Geschossflachenzahl ist bei unveranderter stadtebaulicher
Idee auch abhangig von dem malRgeblichen Baugrundstiick.
Dieses ist wiederum davon abhangig, ob z.B. Verkehrsflachen her-
ausgeteilt werden miussen und dem Baugrundstick damit entzo-
gen werden. In der jetzigen Abgrenzung des Wohngebietes liegt
die rechnerische Geschossflache bei etwa 20.160 m?, was einer
GFZ von etwa 0,76 entspricht. Dabei ist die Geschossflache der
Staffelgeschosse bereits berticksichtigt.

Durch die parallele Gestaltungsfestsetzung von Flachdachern bzw.
flach geneigten Dachern (siehe Punkt 3.2) wird das stadtebauliche
Erscheinungsbild geordnet und erhalt eine eigene Formensprache.
Die Nutzung der Flachdacher fir Dachbegriinung, Retention sowie
fur die Solarnutzung ist vorgesehen und grundsatzlich moglich.

Quartiersgarage

Die Quartiersgarage mit der Mdglichkeit der Nutzung als Multifunk-
tionsgebdude ist derzeit mit Splitgeschossen geplant. Als im
Wesentlichen technisches Gebaude ist hier lediglich die Gesamt-
héhe Oberkante OK malgeblich. Diese soll mit 16,0 m tUber dem
Gelandeniveau von 42,0 m NHN festgesetzt werden.
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3.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Uberbaubare
Grundstucksflachen als
erweiterte
Baukérperfestsetzungen

Ufervegetation

Balkone und Terrassen
kénnen Baugrenzen
Uberschreiten

Textliche Festsetzung
1.4

Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen
definiert, die jeweils die geplante Bebauung abbilden und sicherstel-
len. Da es sich bereits um ein vorabgestimmtes stadtebauliches
Konzept handelt, wurden nur jeweils geringe Spielrdume zum Kon-
zept vorgesehen. Diese betragen allseitig 0,5 m um die geplanten
Gebaude und weisen fir den Gebaudetyp des Allgemeinen
Wohngebietes damit Grélen von 18,0 m x 18,0 m auf. Das
stadtebauliche Konzept berlcksichtigt bereits die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen, so dass Ge-
baude mit den geplanten Vollgeschossen innerhalb der Baufenster
errichtet werden kénnen, ohne die erforderliche Abstandsflachen zu
unterschreiten. Bei der Anordnung wurden zudem ebenfalls die
Feuerwehrzufahrten/Anleitermdglichkeiten berlcksichtigt, um be-
reits in diesem frihen Stadium eine grundsatzliche Umsetzungsfa-
higkeit nachzuweisen.

Das stadtebauliche Konzept berlcksichtigt auch einen Abstand
der geplanten Bebauung (Baugrenzen) zur Uferkante. Dieser
betragt 50 m und wird nur bei wenigen Gebauden im stidostlichen
Bereich geringfiigig (> ca. 42 m) unterschritten, um einen
Ubergang zu der Bestandsbebauung zu erreichen
(Bestandsbebauung hat teilweise nur ca. 25 m Abstand zur
Uferlinie).

Durch die erweiterten Baukorperfestsetzungen sind Balkone und
Terrassen, die Teil der Hauptanlagen sind, nicht berlcksichtigt.
Zwar kann ein ,Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Aus-
mal zugelassen werden® (vgl. § 23 Abs. 3 BauNVO), zur Planklar-
heit und Rechtssicherheit soll dieses Ausmaly aber bereits im
Bebauungsplan abschlie3end geregelt werden. Bei den vorgesehe-
nen hervorstehenden Balkonen ist vorgesehen, dieses Uberschrei-
tungsmald auf 2,0 m auf bis zu einem Drittel der Fassade
festzulegen. Terrassen sollen entsprechend bis zu 3,0 m Uber die
Baugrenze herausragen durfen. Folgende textliche Festsetzung ist
vorgesehen:

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen - Uberschreitung durch
Bauteile (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO):

Im Allgemeinen Wohngebiet kann ein Vortreten von Balkonen vor die
Baugrenzen auf jeweils einem Dirittel der jeweiligen Geb&dudeldnge um bis
zu 2,0 m zugelassen werden. Zudem kann ein Vortreten von Terrassen
vor die Baugrenzen auf jeweils einem Dirittel der jeweiligen Gebéudeldnge
um bis zu 3,0 m zugelassen werden. (Abgrenzung des Umfangs von
Abweichungen).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen,
die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder
zugelassen werden, kdnnen geman § 23 Abs. 5 BauNVO aulRerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden.
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Bauweise wird
hinreichend tber
Uberbaubare
Grundstucksflachen
geregelt

Die Bauweise soll im vorliegenden Plan nicht gesondert festgesetzt
werden, da sie bereits durch die engen Baugrenzen bestimmt ist.
Abstandsflachen sind demnach zu den Grundstlcksgrenzen
einzuhalten.

3.1.4 Stellpldatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze begrenzen,
Garagen und Carports
ausschlieRen

Textliche Festsetzung
1.5

Ebenerdige Stellplatze, Garagen und Carports kénnen in den Frei-
flachen und Gartenbereichen das stadtebauliche Erscheinungsbild
stoéren und zu Nutzungskonflikten fuhren. Sie widersprechen der
Zielsetzung, wohnungsnahe Freiflachen weitgehend von Verkehr
freizuhalten.

Garagen, Carports und Stellplatze sind im Rahmen der Konzeption
in den Allgemeinen Wohngebieten nicht vorgesehen und sollen
ganzlich ausgeschlossen werden. Entlang der geplanten, nicht
gesondert festgesetzten ErschlieBungswege kdnnen jedoch
multifunktionale  Flachen vorgesehen werden, die neben
Rettungseinsatzen, Mobellieferungen und sonstigen Transporten
auch ein kurzes Anhalten mit dem Pkw ermdglichen, um z.B.
schwere Gegenstande abzuliefern. Stellplatze sollen jedoch zentral
im Sondergebiet Quartiersgarage konzentriert werden. Die gesamte
Festsetzung soll nicht gelten fir Stellplatze, die flir Gehbehinderte
und Rollstuhinutzende errichtet werden.

1.5 Ausschluss von Stellplédtzen, Garagen und Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Stellpldtze, Garagen und Carports
unzuléssig. Die Festsetzung qilt nicht fiir Stellplatze fiir Menschen mit
schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende.

3.1.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

ErschlieBungsstruktur

Leistikowstralle

Die grundsatzliche verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das
Verkehrssystem von Firstenwalde/Spree erfolgt Uber die
LeistikowstralRe in Richtung Innenstadt (Uber die Erich-Weinert-
StralRe/Rauener Stralle) sowie in Richtung Berlin (Uber die
Spreenhagener Stralde). Ein Ziel ist es, Verkehre mdglichst direkt
Uber die Leistikowstralde abzuleiten und den westlichen Bereich der
LeistikowstralRe von zusatzlichen Verkehren weitgehend zu ent-
lasten. Grundsatzlich sind die Verkehre im Bestand und auch nach
der Umsetzung der Spreevorstadt noch so gering, dass der
Verkehrsablauf nicht beeintrachtigt wird (vgl. Punkt 4.4).

Die Leistikowstralle wird im Bereich des Plangebietes bis zur
Strallenmitte in den Bebauungsplan als Stralenverkehrsflache mit
Straflenbegrenzungslinie aufgenommen.
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Quartiersplatz und
Verkehrsberuhigter
Bereich

Das Verkehrskonzept sieht vor, dass die Leistikowstralle insgesamt
in drei Abschnitte gegliedert wird:

Zwischen dem Knotenpunkt mit der Rudolf-Breitscheid-Strafl’e und
dem geplanten Quartiersplatz soll ein StralRenquerschnitt von
16,0 m vorgesehen werden, der neben dem motorisierten Verkehr
auch ausreichend breite Gehwege und eine Baumallee sowie
~Multifunktionsstreifen* (Parken, Aufenthalt, etc.) aufweisen soll. Im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde hierflir bereits ein
Regelquerschnitt erarbeitet.

Der Quartiersplatz ist verkehrsberuhigt angedacht, voraussichtlich
in Form einer Mischverkehrsflache. Hier ist nur wenig motorisierter
Verkehr vorgesehen und es soll besondere Aufenthaltsbereiche und
Verweilplatze geben.

Der Bereich zwischen Quartiersplatz und Sackgasse am
Wald/Hundeauslaufplatz weist im Rahmen des Verkehrskonzeptes
ebenfalls nur geringe Verkehre auf und wird als verkehrsberuhigter
Bereich mit insgesamt 11,0 m Breite umgebaut. Am Ende der
LeistikowstraRe soll ein Wendehammer fir dreiachsige
Mdallfahrzeuge entstehen.

3.1.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten
des Allgemeinen
Wohngebietes

Gehrecht fir
Spazierganger

Textliche Festsetzung
1.6

Das Verkehrskonzept sieht vor, den motorisierten
Individualverkehr aus dem  Allgemeinen  Wohngebiet
herauszuhalten und im Sondergebiet Quartiersgarage den
ruhenden Verkehr aber auch bestimmte Serviceeinrichtungen zu
konzentrieren. Die Hauptzufahrt vom Sondergebiet dient jedoch
auch der ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes. Flr den
Fahrweg soll deshalb ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Nutzenden des Allgemeinen Wohngebietes
vorgesehen werden. Im weiteren Verfahren des Bebauungsplans
sollte dieses bereits grundbuchlich gesichert werden.

Der ankerformige Weg, der ein wesentliches Element des
Bebauungsplans darstellt, soll neben der prioritaren, fullaufigen
ErschlieBungsfunktion flir das Baugebiet auch eine Begehbarkeit
fur die Allgemeinheit ermdglichen. Hier soll es perspektivisch
auch madglich sein, den schmalen, uferbegleitenden, o6ffentlich
nutzbaren Weg zu erreichen.

Die gesamte Festsetzung kdnnte folgendermal3en lauten:

1.6 Geh-, Fahr und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache mit der Bezeichnung "g" ist mit einem Gehrecht zugunsten
Allgemeinheit zu belasten. Die Fldche mit der Bezeichnung "gfl" ist mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Nutzenden des
Allgemeinen Wohngebietes zu belasten.
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3.1.7 Ausschluss fossiler Brennstoffe, PV-Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr.23a, 23b

BauGB)
Klimaschutz im Nach § 9 Absatz 1 Nummer 23a BauGB kénnen im Bebauungsplan
Bebauungsplan Gebiete festgesetzt werden, in denen bestimmte Iuftverunreini-

gende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden durfen.
Damit kann z.B. die Verwendung von klimaschadlichen fossilen
Heizstoffen im Sinne des Klimaschutzes im Plangebiet reduziert
beziehungsweise ausgeschlossen werden. Im Grundsatz sind far
allgemeine Regelungen zum Klimaschutz und damit auch zur
Nutzung fossiler Brennstoffe die entsprechenden Fachgesetze
(z.B. Gebaudeenergiegesetz in der Fassung vom 16. Oktober
2023) malgeblich und ausreichend. Fir den allgemeinen Klima-
schutz sind Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummer 23a BauGB
ungeeignet. Eine Voraussetzung der Festsetzungsmadglichkeit ist,
dass es sich um eine schadliche Umwelteinwirkung im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes handelt. Hierfir misste eine
deutliche Verbesserung im Plangebiet auch rechnerisch nachge-
wiesen werden, was z.B. bei einer Erdgasnutzung vermutlich
schwierig ware (Gebiet liegt u.a. dstlich von gréReren Waldgebie-
ten und am Wasser und weist keine Gefahr einer besonderen
Luftbelastung auf).

Alternativ bzw. erganzend kdme auch eine Festsetzung nach § 9
Absatz 1 Nummer 23b BauGB in Betracht, bei der z.B. auf einem
Anteil der Dachflachen Photovoltaikanlagen oder solarthermische
Anlagen festgesetzt werden kdnnten.

Das vorliegende Plangebiet ist ein Neubaugebiet, dass durch die
Flacheneigentimer zukunftsfahig errichtet werden soll und auch
auf fossile Brennstoffe vollstandig im Sinne der Luftreinhaltung
verzichten mdchte. Im derzeitigen Vorentwurfsstadium ist vorgese-
hen, einen hohen Erzeugeranteil bei der Energie und Warmever-
sorgung im Quartier zu erreichen und hierbei mit verschiedenen
Komponenten (vgl. Punkt 1.5.9) zu arbeiten. Parallel zu den Be-
bauungsplanen der Spreevorstadt wird ein Energiekonzept erar-
beitet, dass den Nachweis erbringen soll, dass ein vollstandiger
Verzicht auf fossile Brennstoffe im Plangebiet mit einem verhaltnis-
mafigen Aufwand mdglich und angemessen auch im Sinne der
Zielstellung fur das Gebiet ist. Derzeit wird von Seiten der Stadt
diskutiert, ob das bestehende Holzhackschnitzel-Heizkraftwerk
einen erganzenden Beitrag zum Energie- und Warmekonzept
leisten kdnnte.

Ob flankierend uber eine Fern-/Nahwarmeversorgungssatzung
(Anschlusszwang flir Grundstiicke mit Gebauden, in denen ein
Raumwarme- und Warmwasserbedarf besteht) oder stadtebauli-
che Vertrage zusétzliche oder alternative Regelungen zu treffen
sind, wird im weiteren Verfahren geklart.
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3.1.8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Keine relevanten
Schallemissionen von
Verkehrslarm zu
erwarten

Der allgemeine Trennungsgrundsatz nach § 50 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz wird durch die Lage (vorhandene, angrenzende
Wohngebiete) insgesamt gewahrt.

Von der geplanten Nutzung des Wohngebietes gehen keine
relevanten Beeintrachtigungen aus. Umgekehrt konnten relevante
Schallemissionen durch die Konzentration der Fahrzeuge der
Quartiersgarage entstehen und auf das Wohngebiet einwirken. Der
kirzeste Abstand zwischen der Quartiersgarage zu den
nahegelegensten Wohngebauden betragt etwa 20-25 m.

Ein schalltechnisches Gutachten wird im weiteren Verfahren die
Vertraglichkeit der Nutzungsanordnung prufen.

3.1.9 Griinfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Minderung Versieglung,
Pflanz- und
Begriinungsmafinahmen

Versickerung von
Niederschlagswasser

Textliche Festsetzung
1.7

Im Bebauungsplan sind derzeit insbesondere Festsetzungen fir
eine Verminderung der Versieglung und fur eine Bepflanzung der
Grundstucksflachen und Verkehrsflachen vorgesehen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser
soll innerhalb der Grundstiicke zur Versickerung gebracht werden.
Dies ist im Plangebiet bei den vorgesehenen Dichten grundsatz-
lich mdglich. Nach § 54 Abs. 3 und 4 BbgWG sind eine ,Versiege-
lung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versicke-
rung zur Grundwasserneubildung“ zu vermeiden. ,Soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befurchten ist und
sonstige Belange nicht entgegenstehen®, ist Niederschlagswasser
demnach zu versickern. Da Niederschlagswasser dem Abwasser
zugerechnet wird, besteht auf der anderen Seite eine Entsor-
gungspflicht des fur Abwasser zustandigen Entsorgungstragers.
Um hier eine Planungssicherheit zu schaffen, soll aus Grinden
des Boden- und Grundwasserschutzes mit dem Bebauungsplan
bereits definiert werden, dass eine Einleitung in die Entsorgungs-
netze unzulassig ist. Dies wird im weiteren Verfahren gepruft und
der Nachweis erbracht. Nach derzeitigem Stand sind im Plange-
biet keine Bodenbelastungen vorhanden, die einer Versickerung
grundsatzlich entgegenstehen wirden. Folgende textliche Fest-
setzung konnte im weiteren Verfahren getroffen werden:

1.7 Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs.4 BauGB
i.V.m. § 66 Absatz 2 und § 54 Absatz 4 BbgWG):

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
Vegetationsfidchen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken zu
versickern.
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Versickerungsféahige
Belage

Textliche Festsetzung
1.8

MaRnahmen zur
Bepflanzung

Einzelbaume festgesetzt

Baum- und
Strauchpflanzungen

Die Befestigung der Oberflachen von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten auf den Baugrundstlicken sollen nur in einem wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau erfolgen. Geeignet waren hierflr
zum Beispiel auch bestimmte Pflasterungen. Die Festsetzung
beschreibt einen Standard neuer Baugebiete, erfolgt aus Griinden
des Bodenschutzes und dient dem Erhalt des naturlichen Wasser-
haushalts. Durch den Erhalt der Versickerungsfunktion auf einem
groBen Teil der Flachen werden Beeintrachtigungen wichtiger
Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung im Plangebiet
reduziert. Eine mogliche textliche Festsetzung lautet:

1.8 Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen,
Stellplédtzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen zu Grin- und PflanzmaRlnah-
men sollen sich in der Stadt Firstenwalde/Spree aufgrund der
schwierigen Nachkontrolle und der ohnehin bereits nach Bauord-
nung stattfindenden Begriinung schwerpunktmaRig auf &ffentliche
Flachen konzentrieren. Dies gilt jedoch in erster Linie fir Eigen-
heimstandorte. Bei der Spreevorstadt handelt es sich um gréRere
Quartiere mit einer hohen stadtebaulichen Bedeutung sowie einer
gréReren Offentlichkeitswirksamkeit. Diese wird u.a. unterstrichen
durch den geplanten, 6ffentlich begehbaren, ankerféormigen Weg
in Richtung Spree.

Der vorhandene Baumbestand hatte im vorliegenden Plan
erhebliche Auswirkungen auf den Stadtebau. So wurden bestim-
mte Gebdude direkt so angeordnet, dass sie Flachen mit beste-
henden Solitarbdumen umrahmen. Gleiches qilt fir die Wege-
fluhrung, die mehrere Solitarbaume berlcksichtigt. Diese stadte-
baulich besonderen Standorte der Solitarbdume sollen deshalb
langfristig erhalten bleiben. Drei Einzelbdume (Eiche, Uime und
Pappel) wurden daher als Einzelbdume festgesetzt. Ziel ist es,
diese zwingend zu erhalten und bei Abgang genau an den be-
stehenden Standorten nachzupflanzen. Im Ubrigen sollen genaue
Standorte fur Geholze der AusfUhrungsplanung Uberlassen
bleiben. Der Erhalt bestehender Baume wird jedoch begunstigt.
Ziel sind Vorgaben fur eine Mindestanzahl und Qualitat an Baum-
und Strauchneupflanzungen zur Durchgriinung der Baugebiete
und insbesondere fir die gemeinschaftlich zu nutzenden
Freiflachen innerhalb der Wohngebiete.

Dabei konnen in die Planung integrierte Bestandsbaume, die den
Qualitatskriterien in Stammumfang (mindestens StU 14/16 cm flr
das Allgemeine Wohngebiet, mindestens 18-20 cm Stammumfang
fir Baumneupflanzungen im o6ffentlichen Stralenraum) auf die
Mindestanzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
Ein Erhalt wird damit begunstigt. Gleichermal3en werden erforder-
liche Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung infolge von

2026-01-29_BP_126_Begruendung_Vorentwurf 83




Stadt Furstenwalde/Spree, Bebauungsplan Nr. 126 ,Neue Spreevorstadt V* 29. Januar 2026

Ufervegetation erhalten
mit Bindungsflache

Baum- und
Strauchpflanzungen

Textliche Festsetzung
1.9

Bepflanzung von
Stellplatzflachen

notwenigen Baumfallungen auf die zu erreichende Mindestanzahl
an Baumen im Allgemeinen Wohngebiet bzw. im o6ffentlichen
Strallenland angerechnet. Die Bepflanzungen sind implizit ohne
zusatzliche Erwahnung mit der Festsetzung zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Eine Besonderheit bezlglich der Begrinung stellt der
Spreeuferbereich dar. Der Abstand der geplanten Bebauung
(Baugrenzen) zur Uferkante betragt etwa 50 m. Dennoch reicht
auch im Bestand das Baugrundstiick deutlich dichter an die
Uferkante heran. Sowohl der offentliche Uferbereich (aulierhalb
des Bebauungsplans) als auch der private, spreeseitige Teil des
Baugrundstlcks weisen einen erhaltenswerten Baumbestand auf,
den es zu erhalten gilt.

Analog zum Bebauungsplan Nr. 49 soll der uferseitige
Grundstucksbereich mit 10 m Breite erhalten bleiben. Im
vorliegenden Plangebiet ist hierfiir die Festsetzung als ,Flache fur
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® nach § 9 Abs.1 Nr. 25b
festgesetzt.

Nach dem stadtebaulichen Konzept sollen innerhalb der
Baugebiete weitere Geholzflachen zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat sichergestellt werden. Zusammen mit den uferseitig
bestehenden Geholzen sollen insgesamt 100 Baume im
Plangebiet gesichert bzw. gepflanzt werden. Folgende textliche
Festsetzung ist hier vorgesehen:

1.9 Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Baugebiete (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 100 grof3kronige,
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Zudem sind mindestens
10% der Grundstiicksflachen mit Strduchern zu bepflanzen.

Die zu pflanzenden Bdume miissen die Pflanzqualitét Hochstamm 3 x
verpflanzt, Stammumfang mindestens 14-16 cm aufweisen. Die zu
pflanzenden Strducher miissen eine Pflanzh6he von 60-80 cm
aufweisen. Es sind insektenfreundliche und/oder Beeren tragende
Strducher zu verwenden.

Vorhandene Bdume, die mindestens der festgesetzten Qualitét
entsprechen, kénnen auf die Festsetzung angerechnet werden. Die
Baumneupflanzungen kénnen auf die erforderlichen Ersatzpflanzungen
nach Baumschutzsatzung der Stadt Flirstenwalde/Spree angerechnet
werden. Die Baumneupflanzungen gemal textlicher Festsetzung Nr.
1.10 kénnen auf die Mindestanzahl angerechnet werden.

Grundsatzlich sind im Allgemeinen Wohngebiet ebenerdige,
offene Stellplatzflachen nur sehr eingeschrankt (zur Schaffung von
Méglichkeiten flr Gehbehinderte) zulassig. Im Sondergebiet sind
Stellplatze nicht beschrankt. Grundsatzlich sollen zulassigerweise
zu errichtende Stellplatze die Regelung erhalten, dass pro
angefangene 5 Stellplatze ein Baum zur Gliederung zu pflanzen
ist. Unter Umstanden trifft dies nur an sehr wenigen Stellen zu,
dann ware die Festsetzung jedoch unschadlich. Eine mogliche
textliche Festsetzung lautet:
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Textliche Festsetzung
1.10

StralRkenbaume
LeistikowstralRe

Textliche Festsetzung
1.11

Flachdachbegriinung und
Fassadenbegriinung

1.10 Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzflachen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatzfldchen durch Fléchen, die
zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 5 Pkw-Stellplétze ist
ein groBkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es ist
Jjeweils eine mindestens 10,0 m? gro3e Pflanzfldche zu sichern. Die zu
pflanzenden Bdume miissen die Pflanzqualitat Hochstamm 3 x
verpflanzt, Stammumfang mindestens 14-16 cm aufweisen.

In der Leistikowstrale ist in dem Abschnitt des vorliegenden
Bebauungsplans ein Umbau vorgesehen. Dabei ist siidwestlich
des Quartierplatzes eine Alleepflanzung beabsichtigt. Im
ausgebauten Zustand sollen hier im Bereich des
Bebauungsplans (nur noérdliche Stralienseite im
Geltungsbereich) mindestens 12 Laubbdume gepflanzt werden.
Dabei kénnen die 6 vorhandenen Baume erhalten und auf die
Gesamtzahl der Baume auf der nérdlichen StralRenseite
angerechnet werden. Im Bereich des Quartiersplatzes soll die
konkrete Ausgestaltung der Ausfiihrungsplanung Uberlassen
werden. Es sind aber auch hier eine Mindestanzahl an Baumen
sicherzustellen. Folgende textliche Festsetzung ist vorgesehen:

1.11 Baumpflanzungen in der Leistikowstral8e und auf dem
Quartiersplatz (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In der Leistikowstral3e sind mindestens 12 groBkronige
standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Auf der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz“ sind mindestens 6
groBkronige standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Je Baum ist
eine offene unversiegelte Bodenfldche von mindestens 10 m? und ein
durchwurzelbarer Raum von mindestens 35 m?® zu sichern. Die
unversiegelte Bodenfléche ist vor Uberfahrten zu schiitzen.

Die zu pflanzenden Bdume miissen die Pflanzqualitdt Hochstamm 3 x
verpflanzt, Stammumfang mindestens 18-20 cm aufweisen.
Vorhandene Bdume, die mindestens der festgesetzten Qualitat
entsprechen, kbnnen auf die Festsetzung angerechnet werden. Die
Baumneupflanzungen kénnen auf die erforderlichen Ersatzpflanzungen
nach Baumschutzsatzung der Stadt Fiirstenwalde/Spree angerechnet
werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet sind
Flachdacher vorgeschrieben, die neben der Anlage von
Photovoltaikanlagen bzw. solarthermischen Anlagen auch eine
Begrinung fur das lokale Klima und ggf. eine Funktion als
Retentionsflache flr Niederschlagswasser aufweisen sollen. Im
Sondergebiet ist auf der Dachflache eine sportliche Nutzung
ermoglicht. Hier soll deshalb statt einer Dachbegrinung eine
Begriinung der Fassaden vorgesehen werden.

Das Dach der Quartiersgarage soll ggf. weitere Nutzungen auf-
nehmen und stiinde dann einer Dachbegrinung nur teilweise zur
Verfugung. Um die Quartiersgarage besser in den Stadtraum ein-
zubinden soll aber eine Fassadenbegrinung sichergestellt wer-
den. Diese dient neben der Verbesserung des Ortsbildes auch als
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Textliche Festsetzung
1.13

Migration Kleinsauger

Textliche Festsetzung
1.14

naturlicher Filter und reduziert damit Feinstaub sowie Schadstoffe
in der Umgebungsluft. Zudem kuhlt sie durch Verdunstung die
Umgebungstemperatur und schafft Lebensraume fir Insekten,
Voégel und Kleintiere.

Hierfur kdnnte folgende textliche Festsetzung aufgenommen wer-
den:

1.12 Flachdach- und Fassadenbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Dachfldchen mit einer Neigung
von weniger als 7 Grad und mit einer Ausdehnung von mehr als 50 m?
zu mindestens 50% extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil
des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen.

Im Sondergebiet Quartiersgarage sind AuBenwandfldchen von
Gebéuden ab einer AulBenwandflédche von 50 m? mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Je laufende fiinf
Meter Wandlange ist mindestens eine bodengebundene Kletterpflanze
der Pflanzqualitat 100-150 cm Hbhe zu setzen. Je Kletterpflanze ist
eine mindestens 2 m? unversiegelte Bodenfldche zu sichern.

Um eine Vernetzung von Lebensraumstrukturen fir bestimmte
Kleintierarten im Plangebiet und seinem Umfeld dauerhaft zu
gewabhrleisten, soll eine Durchlassigkeit der Einfriedungen auf Ge-
landehdhe sichergestellt werden. Folgende textliche Festsetzung
ist vorgesehen:

1.13 Durchléssigkeit fiir Kleintiere (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):

Grundstiickseinfriedungen in den Allgemeinen Wohngebieten miissen
einen Mindestabstand von 0,1 m zum Boden einhalten.

3.1.10 Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Kein Wald im Sinne der
LWaldG

Im Plangebiet ist laut Planfeststellung der zustandigen
Forstbehdérde kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
vorhanden. Die Baume im direkten Uferbereich sind nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Baume werden daher
gemal der Furstenwalder Baumschutzsatzung behandelt.

3.1.11 Aufhebung des bisherigen Planungsrechts

Spatere Norm verdrangt
frihere

Grundsatzlich gilt der allgemeine Rechtssatz, dass die spatere
Norm die frihere verdrangt. Ein neuer Bebauungsplan verdrangt
daher die bisherigen Festsetzungen des alteren Planungsrechts, so
dass gesonderte Festlegungen in der Regel nicht erforderlich sind.
Eine Bedeutung flir eine Regelung besteht lediglich dann, wenn
wegen einer Unwirksamkeit der spateren Norm die altere Norm wie-
deraufleben soll.

Im vorliegenden Plan besteht — mit Ausnahme geringer Uberlage-
rungen im Bereich der Verkehrsflache Leistikowstralle - keine wei-
tere Planschicht, die wiederaufleben kénnte. Eine entsprechende
Festsetzung ist nicht erforderlich.
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3.2 Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Bbg BO)

Gestaltungsfestset-
zungen

Einfriedungen
beschranken

Oberstes Geschoss als
Staffelgeschoss
ausbilden

Flachdacher

Photovoltaikanlagen

§ 87 Abs. 1 der Bauordnung Brandenburg (BbgBO) ermdoglicht es
den Gemeinden aus ortsgestalterischen Grunden, durch Satzung
entsprechende ortliche Bauvorschriften zu erlassen.

Um einen weitlaufigen Eindruck des Gebietes insbesondere auch
unter Berlcksichtigung der schmalen Strallenverkehrsflachen und
ErschlieBungsflachen zu erhalten und einer stadtebaulichen Enge
entgegenzuwirken, sollen Einfriedungen nur als offene Einfriedun-
gen (siehe Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung Bbg, d.h. z.B.
keine Mauern, geschlossene Bretterzdune) mit einer Hohe von ma-
ximal 1,50 m zugelassen werden. Die Festsetzung betrifft aus-
schlieBlich bauliche Anlagen. Pflanzungen/Heckenstrukturen sind
hiervon nicht betroffen und kénnen ggf. Bereiche der
Baugrundstiicke gliedern und vor Einsehbarkeit schitzen.

Die Festsetzung zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse beinhal-
tet bereits solche Geschosse, die als oberste Geschosse aus stad-
tebaulichen Grinden (&ufReres Erscheinungsbild) als Staffelge-
schosse auszubilden sind. Dies ist bedeutend, da die Wirkung auch
vom offentlichen Raum aus deutlich gefalliger wird und der Eindruck
einer Enge verhindert wird. Im Allgemeinen Wohngebiet sollen fur
den Gesamteindruck ausschlieBlich Flachdacher und Staf-
felgeschosse ermdglicht werden.

Uber eine Gestaltungsfestsetzung werden die Vorgaben fiir das
oberste Geschoss im Einzelnen definiert. Als Staffelgeschosse wer-
den solche Vollgeschosse bezeichnet, deren AuRenwande allseitig
um mindestens 1,0 m zurlckspringen und das Staffelgeschoss
maximal zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses einnimmt. Abweichend von dem erforderlichen Zurlck-
springen soll es aus bautechnischen Griinden zuldssig sein, dass
Treppen- und Aufzugsraume in begrenztem Malf3 auch ohne Rick-
sprunge ins Staffelgeschoss ragen durfen.

Als deutliche Abgrenzung zum historischen Bestand und als einheit-
liches, zuruckhaltendes Merkmal sollen samtliche Dacher in den
Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet als Flachdacher
oder flach geneigte Dacher ausgebildet werden.

Grundsatzlich méchte die Stadt Firstenwalde/Spree im Sinne des
vorsorgenden Klimaschutzes die regenerative Energiegewinnung
auf Dachern fordern. Die geplanten Flachdacher erméglichen hier-
bei eine optimale Ausrichtung.
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Werbeanlagen

Ausschluss von
Fremdwerbung sowie
Blink- oder
Wechselbeleuchtung

Pkw-Stellplatze und
Fahrradabstellanlagen

Werbeanlagen sind ortsfeste Einrichtungen, die der Ankundigung
oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Berufe dienen
wie Schilder, Beschriftungen, Lichtwerbungen, Tafeln etc. In Allge-
meinen Wohngebieten konnen Werbeanlagen gemal § 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO ausnahmsweise als ,nicht stérende Gewerbebetriebe*
zugelassen werden. Der Ermessensspielraum fur Gemeinden fir
die Ablehnung einer Genehmigung ist hierbei jedoch eingeschrankt.
Hinzu kommt, dass seit der Anderung der Brandenburgischen Bau-
ordnung 2016 (BbgBO) nun nach § 61 Abs. 1 Nr. 12 auch solche
Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache bis 2,5 m? von einer Geneh-
migung freigestellt sind, die der Fremdwerbung dienen.

§ 87 Abs. 1 der Bauordnung Brandenburg (BbgBO) ermdglicht es
den Gemeinden aus ortsgestalterischen Grinden auch, spezifische
Anforderungen an die dufdere Gestaltung von Werbeanlagen zu
definieren. Die Errichtung von Werbeanlagen insbesondere als
eigenstandige gewerbliche Anlagen mit Fremdwerbung (z.B.
Lichtkasten, Schilder, Plakate) kann - insbesondere in
Wohngebieten — zu Beeintrachtigungen der Orts- und
Landschaftsbildes fiihren. Die Gefahr der Errichtung von
Werbeanlagen ist abseits der Ausfallstralden zwar nicht grof3, die
Erfahrung zeigt jedoch, dass Werbungen fur Fassadenbetriebe etc.
immer wieder vorkommen. Im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit
erscheint es ausreichend und zielfihrend, lediglich Anlagen der
Fremdwerbung auszuschlieen, da in der Folge dann nur Anlagen
fur die Bewerbung der Betriebe vor Ort (z.B. kleine Laden und freie
Berufe) maglich sind und Gefahren einer massiven Haufung von
Anlagen ausgeschlossen werden kénnen. Zudem soll insbesondere
auch zum Schutz des Ortsbildes und der Wohnnutzung eine Blink-
oder Wechselbeleuchtung ausgeschlossen werden.

Die Stadt Furstenwalde/Spree besitzt keine Stellplatzsatzung auf
der Grundlage des § 87 Abs. 4 BbgBO. Nach der Branden-
burgischen Bauordnung besteht ohne eine Stellplatzsatzung keine
Pflicht mehr zur Herstellung ,ausreichender” Stellplatze, wie dies
noch in der Vorgangerfassung vorgesehen war. Lediglich flr
Fahrradabstellplatze gilt, dass diese gemal § 49 Abs. 2 BbgBO in
notwendiger Anzahl auf dem Baugrundstick oder in zumutbarer
Entfernung zu errichten sind. Ohne eine verbindliche Regelung wird
dies dann aber im Ermessen der zustandigen Bauaufsichtsbehérde
festgelegt, was den Planungszielen ggf. entgegenstehen kdnnte.
Fur eine Planungssicherheit wird deshalb erwogen, eine textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen, die die
Mindestanzahl der zu errichtenden Stellplatze (derzeit 0,8 pro
Wohnung) und Fahrradabstellanlagen (derzeit 2,0 pro Wohnung)
auf den Baugrundsticken festschreibt. Ausreichend erscheint
hierfir eine Mindestanzahl an Stellplatzen fir die zu errichtenden
Wohneinheiten, da sonstige Nutzungen im Gesamtkontext der
Flachenentwicklung untergeordnet sind.
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Spielflachen fiir Kinder Die Stadt Firstenwalde/Spree hat bislang auch keine Spielplatz-
satzung auf der Grundlage des § 87 Abs. 3 BbgBO festgesetzt. Da
es sich (neben dem offentlichen Spielplatz auf der geplanten
Grunflache im benachbarten Bebauungsplan Nr. 125) bei den
geplanten und zu schaffenden Kinderspielplatzen im Plangebiet um
private Spielflachen fir die Bewohner der Aligemeinen Wohnge-
biete handelt, sind diese als Nebenanlagen in den Allgemeinen
Wohngebieten grundsatzlich zulassig. Die Errichtung von
Spielplatzen und deren GréRe sind damit jedoch nicht sichergestellt.
Dies kénnte mit einem stadtebaulichen Vertrag oder auch durch
eine Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen. Die wohnungshahen
Spielflachen mit Spielgeraten dienen in erster Linie kleineren
Kindern von 0 bis 6 bzw. von 6 bis 12 Jahren, die dort weitgehend
unter Aufsicht spielen. Immissionskonflikte sind dabei sozialada-
quat und nicht gesondert zu berucksichtigen. Eine genaue Veror-
tung soll deshalb der Ausfiihrungsplanung vorbehalten bleiben.

Folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind im Bebau-
ungsplanvorentwurf vorgesehen:

Textliche Festsetzung 2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
21 bis 2.7 (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1, 3, 4 und 5 BbgBO)

2.1 Einfriedungen: Einfriedungen diirfen als bauliche Anlagen eine
Héhe von 1,50 m nicht iberschreiten. Sie sind als offene
Einfriedungen auszubilden.

2.2 Oberstes Geschoss als Staffelgeschoss: Im Allgemeinen
Wohngebiet ist das oberste Geschoss von Geb&uden als
Staffelgeschoss auszubilden. Staffelgeschosse im Sinne dieser
Festsetzung sind Geschosse, deren Grundflache maximal zwei
Drittel des darunterliegenden Geschosses einnehmen und deren
AuBBenwénde allseitig gegentiber denen des darunterliegenden
Geschosses um mindestens 1,0 m zurticktreten. Auf das
Zurticktreten kann auf einer Gebéudeseite auf bis zu einem Dirittel
der Gebéudelénge verzichtet werden, wenn es sich um Treppen-
und Aufzugsrdume handelt. Die Festsetzung gilt nicht im Bereich
der liberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung "b".

2.3 Décher: Im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Sondergebiet
Quartiersgarage sind ausschlief3lich Flachdacher zuldssig. Als
Flachdécher gelten Dédcher mit einer Dachneigung unter 7 Grad.
Es sind am oberen Geb&udeabschluss horizontal verlaufende
Kanten (z.B. durch Attikas) auszubilden, deren absolute Hohe
oberhalb des héchsten Punktes der jeweiligen Dachhaut liegt. Die
Festsetzung gilt nicht im Bereich der liberbaubaren
Grundstiicksflache mit der Bezeichnung "b".

2.4 Werbeanlagen: In den Allgemeinen Wohngebieten sind
Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung und zur Bewerbung
der Stétte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen mit Blink- und/oder
Wechselbeleuchtung sind unzuléssig.

2.5 Pkw-Stellplédtze und Fahrradabstellanlagen: Je Wohneinheit
sind mindestens 0,8 Stellpladtze fiir Pkw und 2 Abstellplatze fiir
Fahrréder innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete oder im
Sondergebiet Quartiersgarage nachzuweisen und dauerhaft zu
unterhalten. Fiir Wohneinheiten des betreuten, seniorengerechten
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Wohnens sind abweichend hiervon je Wohneinheit mindestens
0,25 Stellplatze fiir Pkw und 0,5 Abstellplatze fiir Fahrréder
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete nachzuweisen und
dauerhaft zu unterhalten. Fahrradabstellpldtze sind dabei in einem
maximalen Abstand von 100 m zu den jeweiligen Hauseingdngen
der Wohngebéude sicherzustellen.

2.6 Kinderspielflichen: In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei
Gebéauden mit mehr als drei Wohnungen Kinderspielflachen mit
einer Grél3e von mindestens 2,0 m? je Wohnung auf dem
Baugrundstiick herzustellen. Die Spielfldche ist mit geeigneten
Spielgeréten auszustatten und dauerhaft zu unterhalten.
Ausnahmen von der Pflicht zur Gréf3e oder der Errichtung und
Erhaltung von Spielflichen kbnnen zugelassen werden, wenn
aufgrund der spezifischen Situation (z.B. seniorengerechtes
Wohnen) dauerhaft nicht mit Kindern zu rechnen ist.

2.7 Ordnungswidrigkeit: Ordnungswidrig gemal3 § 85 Abs. 1 Nr. 1
BbgBO handelt, wer Einfriedungen, Décher, Fassaden, Werbean-
lagen sowie Stellpldtze, Fahrradabstellanlagen und Kinder-
spielplédtze anders als in 2.1 bis 2.6 vorgeschrieben errichtet.

3.3 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Kennzeichnung von
belasteten Boden

Aufgrund der historischen Nutzung besteht im Plangebiet ein An-
fangsverdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen, die gutach-
terlich geprift wurden bzw. noch werden (vgl. Punkt 1.4.8).
Uberwiegend war eine Beprobung noch nicht mdglich, da ein
Groliteil der Flachen versiegelt und in Nutzung ist. In dem bereits
beprobten Teilen des Plangebietes sind die Boéden (Gelande-
oberflache bis 0,6 m Tiefe, Relevanz nach BBodSchVO fur Wir-
kungspfade Pflanze—Mensch und Boden-Mensch) teilweise mit Blei
und Arsen belastet. Im weiteren Verfahren werden die bestehenden
Gutachten in Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde
erganzt bzw. konkretisiert.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans missen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung gewahrt sein und die
Belange des Bodens bericksichtigt werden. Der Bebauungsplan
darf keine Nutzungen vorsehen, die mit einer vorhandenen Boden-
belastung auf Dauer unvereinbar waren. Im vorliegenden
Vorentwurf wurden die gewerblich-industriell vorgenutzten Flachen
entsprechend gekennzeichnet. Dabei wurden die beprobten und
dabei unbelasteten Flachen spreeseitig bereits ausgespart. Im wei-
teren Verfahren wird entschieden, ob eine Kennzeichnung der
Flachen mit Bodenbelastungen erforderlich ist.

Kennzeichnungen sind keine rechtsverbindlichen Festsetzungen,
sondern Hinweise auf Besonderheiten, deren Kenntnis fur das Ver-
standnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen wie auch
fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig
und sinnvoll ist.
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3.4 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Keine nachrichtlichen
Ubernahmen

3.5 Hinweise

Bedeutung der Hinweise

Baunutzungsverordnung

Keine Einteilung der Ver-

kehrsflache

Bodendenkmale

Artenschutz

Derzeit erscheint es nicht erforderlich, andere gesetzliche Vorgaben
nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungsplan zu Gbernehmen.

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter,
sollten aber in folgenden Verfahren der Umsetzung Beachtung fin-
den. Sie zielen auf winschenswerte Handlungsweisen von
Akteuren ab (Empfehlung), dienen einer besseren Verstandlich-
keit des Plans (Klarstellung), weisen auf aul3erhalb des Planungs-
rechts liegende gesetzliche Pflichten hin oder geben
wilinschenswerte Zielstellungen an, die nicht festgesetzt werden
kénnen oder keinen Festsetzungscharakter haben sollen. Fol-
gende Hinweise zur besseren Handhabbarkeit der Satzung zu
unterschiedlichen Planinhalten wurden auf die Planzeichnung
aufgenommen:

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird weitgehend statisch
angewendet. Flr die praxisnahe Anwendung wird darauf hinge-
wiesen, welche Fassung der BauNVO bei dem Bebauungsplan
dauerhaft anzuwenden ist.

Es wird ferner klarstellend darauf hingewiesen, dass eine Gliede-
rung der Verkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans ist.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenk-
malen zu rechnen ist, wird ein Hinweis auf das Denkmalschutzge-
setz fur den Vollzug des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Verbotstatbestande der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
gelten unabhangig vom Bebauungsplan. Bei der Umsetzung des
Bebauungsplans ist das besondere  Artenschutzrecht
(§ 44 ff. BNatSchG) zu beachten. Die Nichtbeachtung der Verbote
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann nach §§ 69, 71 BNatSchG
geahndet werden. Im Plangebiet kdnnte ggf. das Vorkommen von
nach § 44 BNatSchG besonders geschutzten Arten festgestellt
werden. In diesem Fall werden in der Begriindung des Bebau-
ungsplanes im weiteren Verfahren ggf. Vermeidungsmafinahmen
benannt, bei deren Beachtung die Verbote des § 44 BNatSchG
nicht zum Tragen kommen.

Es wird ein Hinweis zum Vollzug aufgenommen, dass die Baufeld-
freimachung auf3erhalb der Brutzeiten der Vogel in den Monaten
Oktober bis Februar erfolgen muss.
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4. Auswirkungen des Bebauungsplans

4.1

4.2

4.3

44

Kosten und Finanzierung, stadtebaulicher Vertrag

Der Bebauungsplan wird durch die Stadt Firstenwalde/Spree als Angebotsbebau-
ungsplan aufgestellt. Anlass der Planung ist die Investitionsabsicht des Eigentu-
mers. Der Eigentimer Ubernimmt daher die Kosten flr den Bebauungsplan und fur
die erforderlichen Fachgutachten sowie flr die ErschlieBung, mégliche Bodensanie-
rung und fir die innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs durchzufiihrenden
natur- und artenschutzfachlichen Kompensationsmaflinahmen.

Der Stadt Firstenwalde/Spree entstehen Kosten dadurch, dass personelle Kapazi-
taten in der Verwaltung insbesondere des Amts 21 — Stadtplanung gebunden wer-
den.

Es ist beabsichtigt, im weiteren Verfahren einen stadtebaulichen Vertrag abzu-
schliel3en, der Regelungen zu den durch das Vorhaben verursachten Auswirkungen
abschliel3end behandelt (z.B. StraRenumbau, ggf. Infrastruktur).

Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sind aufgrund der topographischen Situation Bodendenkmale zu ver-
muten. Deshalb ist folgendes zu beachten:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsa-
chen, Mlinzen, Knochen u. 8.) sind die Denkmalfachbehoérde sowie die untere Denk-
malschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand und in geeigneter Weise
vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind
unter den Voraussetzungen der § 11 Abs. 4 und § 12 Abs. 1 BbgDSchG abgabe-
pflichtig.

Falls archaologische Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten,
sind die Kosten dafur im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens
zu tragen (§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG).

Bodenordnung

Bodenordnungsmaflnahmen sind im Plangebiet derzeit nicht vorgesehen. Das
Sondergebiet flr die Quartiersgarage wird voraussichtlich herausgeteilt werden.
Das Wegerecht vom geplanten Quartiersplatz in Richtung Spree ist grundbuchlich
Zu sichern.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

In der Spreevorstadt sollen weiterhin die ErschlieBungsachsen Rudolf-Breitscheid-
Stralde und Leistikowstral’e das Erschlielungsgerust fir den motorisierten Verkehr
darstellen. Die Kapazitaten und die Leistungsfahigkeit wurden im Grundsatz geprift
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4.5

4.6

(vgl. Punkt.1.4.5) und bieten ausreichend Spielrdume fir die geplante Entwicklung.
Im weiteren Verfahren ist vorgesehen, eine Vorplanung fur die Strallenrdume zu
erstellen und genaue Anforderungen zu benennen.

Die Leistikowstralle ist an die neuen Bedarfe anzupassen. Fur den Vorentwurf
wurde auf der Grundlage der Verkehrsuntersuchung davon ausgegangen, dass ein
Regelquerschnitt von 16,0 m die Anforderungen an Fahrbahn, Gehwege und
Entwasserung sinnvoll ermdglicht. Westlich vom geplanten ,Quartiersplatz kann die
LeistikowstraRe als Mischverkehrsflache mit einer Breite von insgesamt 11,0 m
weitergefuhrt werden.

Ausfuhrungen und Abstimmungen zur Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erfolgen
im weiteren Verfahren.

Soziale Infrastruktur, Bildungsinfrastruktur, Gesundheitsinfrastruktur

Die Versorgung mit sozialen Einrichtungen (z.B. Kindertagesstatten, Tagespflege-
einrichtungen, Freizeiteinrichtungen), Bildungseinrichtungen (insb. Schulen) und
gesundheitlichen Einrichtungen (z.B. Arztehaus) wird im weiteren Verfahren
thematisiert. Obwohl mehrere Bebauungsplane separat aufgestellt werden, sind
diese Themen zentral zu betrachten und fir die gesamte Spreevorstadt auf Basis
der Konzeptionen der Stadt Firstenwalde/Spree zu bewerten. Im derzeitigen
Vorentwurfsstand sind in der Spreevorstadt insbesondere eine Kindertagesstatte,
betreutes Wohnen mit Pflegeangeboten und ein Arztehaus vorgesehen.

Immissionsschutz

Die planerische Auseinandersetzung mit der Problematik des Immissionsschutzes
ergibt sich aus den Planungsgrundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB: Bauleitplane sol-
len eine geordnete Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten, eine menschenwuirdige Um-
welt sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schitzen und entwickeln und
dabei insbesondere auch

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung und

e die Belange des Umweltschutzes
bertcksichtigen.
Immissionsschutz stellt damit einen Teil der stadtebaulichen Ordnung dar.

Vom Plangebiet selber sind keine Emissionen zu erwarten, die im Plangebiet oder
in angrenzenden Bereichen zu grundsatzlichen Konflikten fihren kénnen. Der Larm
der Wohnnutzung einschl. Kinderlarm von Kitas und Spielplatzen selber gilt dabei
ohnehin als sozialadaquat und ist hinzunehmen.

Bei den Emissionen, die auf das Plangebiet einwirken, bestehen nach Aufhebung
der im Plangebiet bestehenden gewerblichen Nutzungen ggf. Immissionen an der
Zufahrt zur Quartiersgarage. Hier kdnnten ggf. larmschutztechnische Malinahmen
erforderlich werden. Im weiteren Verfahren erfolgt eine Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehdrde zum Vorentwurf.
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4.7 Wald

Mit der Planung erfolgte die Anfrage nach Waldfeststellung bei der zustandigen
Forstbehorde. Mit aktualisiertem Schreiben vom 4. Juli 2024 stellte der Landesbe-
trieb Forst, untere Forstbehorde, Oberforsterei Erkner fest, dass im Bereich des
vorliegenden Bebauungsplans kein Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes

besteht.
4.8 Stadtebauliche Flachenbilanz
Folgende Flachenentwicklung ist vorgesehen (gerundete Werte):
Bestand (m?) Bebauungsplan (m?)
m? (ca.) % m? (ca.) %
Gewerblich genutzte Grundstiicke 30.296] 91,9%
Allgemeines Wohngebiet 919 2,8% 26.419] 80,1%
Sondergebiet Quartiersgarage 4218 12.8%
Verkehrsflache Leistikostrale 1.760|  5,3% 1.303| 4.0%
Verkehrsflache besonderer 2 6%
Zweckbestimmung: Quartiersplatz 852 =7
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: 0,6%
Verkehrsberuhigter Bereich 183
32.975| 100,0% 32.975| 100,0%
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5. Verfahren

5.1 Verfahrensiibersicht

Eine Ubersicht tiber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle

zu entnehmen:

27.11.2023 Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans
(Folgesitzung der Sitzung vom
23.11.2023)
27.11.2023 Einleitungsbeschluss der erforderlichen 35. FNP-
(Folgesitzung der Sitzung vom | Anderu ng
23.11.2023)
5.12.2023 und Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses des B-
18.12.2023 (FNP) | Plans und des Einleitungsbeschlusses der FNP-

Anderung

18.12.2024 Vorstellung des stadtebaulichen Konzeptes/Masterplans
im Stadtentwicklungsausschuss

Wird ergénzt Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
zum B-Plan-Vorentwurf mit Stand vom 29.01.2026

Wird ergénzt Anschreiben friihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1
BauGB) zum B-Plan-Vorentwurf mit Stand vom
29.01.2026

Wird ergénzt Bestatigung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-
ordnung (GL und Regionaler Planungsverband)

Wird ergénzt Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Bebau-
ungsplanentwurfs vom ...

Wird ergénzt Anschreiben Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)
zum Bebauungsplanentwurf vom ...

Wird ergéanzt Abwagungs- und Satzungsbeschluss

5.2 Aufstellungsbeschluss

Fir den Bebauungsplan 126 ,Neue Spreevorstadt V“ wurde am 27.11.2023
(Folgesitzung der Sitzung vom 23.11.2023) der Aufstellungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt
fur die Stadt Firstenwalde/Spree Nr. 38, 23. Jahrgang vom 5.12.2023.

Mit der Vorstellung der stadtebaulichen Konzeption im Stadtentwicklungsausschuss
am 17. Dezember 2024 wurde diese zur grundsatzlichen Weiterarbeit empfohlen.
Mit dem vorliegenden Papier des Vorentwurfes des Bebauungsplans Nr. 126
(Teilbereich der stadtebaulichen Konzeption) sollen die Offentlichkeit und die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nun frihzeitig insbesondere
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auch Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Uber die Mdglichkei-
ten der Neugestaltung und Entwicklung des Plangebietes informiert werden. Von
den Tragern offentlicher Belange werden zudem AuRerungen im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung fir das weitere
Verfahren angefordert.

5.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Wird im Verfahren ergénzt

5.4 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Abstimmung mit Nachbar-
gemeinden
Wird im Verfahren ergénzt

5.5 Beteiligung der Behorden und Abstimmung mit Nachbargemeinden
Wird im Verfahren ergénzt

5.6 Beteiligung der Offentlichkeit
Wird im Verfahren ergénzt

5.7 Gesamtabwiagung, Satzungsbeschluss
Wird im Verfahren ergénzt
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6. Anhang
6.1 Anlage: textliche Festsetzungen
1. Stadtebauliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m.
§ 1 Abs. 6 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig.
1.2 Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet - Quartiersgarage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)
Das sonstige Sondergebiet Quartiersgarage dient insbesondere der Unterbringung
von PKW-Stellplatzen und Fahrradabstellanlagen in einem Garagengebaude.
Zulassig sind
o PKW-Garagenstellplatze und Fahrradabstellanlagen einschlieBlich der fur die
Unterbringung von Stellplatzen erforderlichen Nebenanlagen (z.B.
Technikrdume, Toiletten),
o die flr den Betrieb der Garagenstellplatze notwendigen
Verwaltungseinrichtungen,
e technische Anlagen und Einrichtungen zur Erzeugung, Verteilung,
Umwandlung und Speicherung von Energie und Warme,
e Betriebe und Anlagen fir den Verleih und die Wartung von Car-Sharing-
Fahrzeugen, von muskelbetriebenen Fahrzeugen und von Elektrofahrzeugen,
z.B. in Form von Kraftfahrzeugen, Fahrradern oder Rollern inkl.
Ladeinfrastruktur sowie
e zentrale Sammel- und Abholstellen fur Lieferungen/Pakete, Paketstationen.
Ausnahmsweise sind untergeordnete, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
1.3 MaR der baulichen Nutzung: Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 19 Abs. 4

BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet Quartiersgarage werden als
zulassige Grundflache die durch Baugrenzen bestimmte Uberbaubare
Grundstlcksflache festgesetzt. Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Gebaudeteile, die nach der textlichen Festsetzung
1.4 die Baugrenzen Uberschreiten durfen, zugelassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird, bis auf eine Grundflachenzahl von insgesamt 0,6 zulassig.
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1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Im Sondergebiet Quartiersgarage ist abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstlick
lediglich unterbaut wird, bis auf eine Grundflachenzahl von insgesamt 0,7 zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen- Uberschreitung durch Bauteile (§ 9 Abs. 1
Nr. 1i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet kann ein Vortreten von Balkonen vor die Baugrenzen
auf jeweils einem Drittel der jeweiligen Gebaudelange um bis zu 2,0 m zugelassen
werden. Zudem kann ein Vortreten von Terrassen vor die Baugrenzen auf jeweils
einem Drittel der jeweiligen Gebdudelange um bis zu 3,0 m zugelassen werden.
(Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen).

Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Garagen und Carports
unzulassig. Die Festsetzung gilt nicht fur Stellplatze fir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende.

Geh-, Fahr und Leitungsrechte (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache mit der Bezeichnung "g" ist mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten. Die Flache mit der Bezeichnung "gfl" ist mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Nutzer des Allgemeinen Wohngebietes
zu belasten.

Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 66 Absatz
2 und § 54 Absatz 4 BbgWG)

Das auf den Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf
Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstlicken zu versickern.

Oberflachenbefestigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.
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1.9 Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 100 groRRkronige, standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen. Zudem sind mindestens 10% der Grundstucksflachen mit
Strauchern zu bepflanzen.

Die zu pflanzenden Baume muissen die Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 14-16 cm aufweisen. Die zu pflanzenden Straucher
mussen eine Pflanzhéhe von 60-80 cm aufweisen. Es sind insektenfreundliche
und/oder Beeren tragende Straucher zu verwenden.

Vorhandene Baume, die mindestens der festgesetzten Qualitat entsprechen,
kénnen auf die Festsetzung angerechnet werden. Die Baumneupflanzungen
kénnen auf die erforderlichen Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung der
Stadt Furstenwalde/Spree angerechnet werden. Die Baumneupflanzungen geman
textlicher Festsetzung Nr. 1.10 kénnen auf die Mindestanzahl angerechnet
werden.

1.10 Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatzflachen durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 5 Pkw-Stellplatze ist ein
grol3kroniger, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es ist jeweils eine
mindestens 10,0 m? grof3e Pflanzflache zu sichern. Die zu pflanzenden Baume
mussen die Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens
18-20 cm aufweisen.

1.11 Baumpflanzungen in der LeistikowstraBe und auf dem Quartiersplatz (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In der Leistikowstralte sind mindestens 12 grof3kronige, standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen. Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
~Quartiersplatz“ sind mindestens 6 grof3kronige, standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen. Je Baum ist eine offene unversiegelte Bodenflache von mindestens 10
m? und ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 35 m® zu sichern. Die
unversiegelte Bodenflache ist vor Uberfahrten zu schitzen.

Die zu pflanzenden Baume muissen die Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 18-20 cm aufweisen. Vorhandene Baume, die
mindestens der festgesetzten Qualitat entsprechen, kénnen auf die Festsetzung
angerechnet werden. Die Baumneupflanzungen kénnen auf die erforderlichen
Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung der Stadt Furstenwalde/Spree
angerechnet werden.
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1.12 Flachdach- und Fassadenbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 7
Grad und mit einer Ausdehnung von mehr als 50 m? zu mindestens 50% extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm
betragen.

Im Sondergebiet Quartiersgarage sind Aulienwandflachen von Gebauden ab einer
Aulenwandflache von 100 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begrinen. Je laufende funf Meter Wandlange ist
mindestens eine bodengebundene Kletterpflanze der Pflanzqualitat 100-150 cm
Hohe zu setzen. Je Kletterpflanze ist eine mindestens 2 m? unversiegelte
Bodenflache zu sichern.

1.13 Durchlassigkeit fur Kleintiere (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

21

2.2

2.3

2.4

2.5

Grundsttickseinfriedungen Im Allgemeinen Wohngebiet missen einen
Mindestabstand von 0,1 m zum Boden einhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1
BbgBO)

Einfriedungen: Einfriedungen durfen als bauliche Anlagen eine Hohe von 1,50 m
nicht Gberschreiten. Sie sind als offene Einfriedungen auszubilden.

Oberstes Geschoss als Staffelgeschoss: Im Allgemeinen Wohngebiet ist das
oberste Geschoss von Gebauden als Staffelgeschoss auszubilden.
Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, deren
Grundflache maximal zwei Drittel des darunterliegenden Geschosses einnehmen
und deren AulRenwande allseitig gegenlber denen des darunterliegenden
Geschosses um mindestens 1,0 m zurlcktreten. Auf das Zuriicktreten kann auf
einer Gebaudeseite auf bis zu einem Drittel der Gebaudelange verzichtet werden,
wenn es sich um Treppen- und Aufzugsraume handelt. Die Festsetzung gilt nicht
im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung "b".

Dacher: Im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Sondergebiet Quartiersgarage sind
ausschlie3lich Flachdacher zulassig. Als Flachdacher gelten Dacher mit einer
Dachneigung unter 7 Grad. Es sind am oberen Gebdudeabschluss horizontal
verlaufende Kanten (z.B. durch Attikas) auszubilden, deren absolute Hohe
oberhalb des hdchsten Punktes der jeweiligen Dachhaut liegt. Die Festsetzung gilt
nicht im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung "b".

Werbeanlagen: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung und zur Bewerbung der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen
mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sind unzulassig.

Pkw-Stellpldtze und Fahrradabstellanlagen: Je Wohneinheit sind mindestens
0,8 Stellplatze flr Pkw und 2 Abstellplatze flr Fahrrader innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete oder im Sondergebiet Quartiersgarage nachzuweisen und dauerhaft
zu unterhalten. Fir Wohneinheiten des betreuten, seniorengerechten Wohnens
sind abweichend hiervon je Wohneinheit mindestens 0,25 Stellplatze fur Pkw und
0,5 Abstellplatze fir Fahrrader innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
nachzuweisen und dauerhaft zu unterhalten. Fahrradabstellplatze sind dabei in
einem maximalen Abstand von 100 m zu den jeweiligen Hauseingangen der
Wohngebaude sicherzustellen.
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2.6 Kinderspielflachen: In den Allgemeinen Wohngebieten sind bei Gebauden mit
mehr als drei Wohnungen Kinderspielflachen mit einer GroRe von mindestens
2,0 m? je Wohnung auf dem Baugrundstiick herzustellen. Die Spielflache ist mit
geeigneten Spielgeraten auszustatten und dauerhaft zu unterhalten. Ausnahmen
von der Pflicht zur GroRe oder der Errichtung und Erhaltung von Spielflachen
konnen zugelassen werden, wenn aufgrund der spezifischen Situation (z.B.
seniorengerechtes Wohnen) dauerhaft nicht mit Kindern zu rechnen ist.

2.7 Ordnungswidrigkeit: Ordnungswidrig gemaf § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt,
wer Einfriedungen, Dacher, Fassaden, Werbeanlagen sowie Stellplatze,
Fahrradabstellanlagen und Kinderspielplatze anders als in 2.1 bis 2.6
vorgeschrieben errichtet.

3. Hinweise

Baunutzungsverordnung: Grundlage des Bebauungsplans ist die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verkehrsflache: Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Bodendenkmale: Im Plangebiet sind Bodendenkmale nicht bekannt. Mit dem
Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu rechnen. Es
gelten die Vorschriften des brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG).

Artenschutz: Eine Baufeldfreimachung muss auf3erhalb der Brutzeiten der Vogel
in den Monaten Oktober bis Februar erfolgen. Eine Fallung von Baumen ist
daruber hinaus nach Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig und ebenfalls
ausschlief3lich im Zeitraum von Oktober bis Februar zulassig.
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6.2 Anlage: Vorliegende Gutachten

Ergebnisbericht Objekt: Rahmenplan Spreevorstadt FUrstenwalde/Spree,
Bearbeitungsphase: Historische Recherche- Bewertung der Altlastensituation,
Energie und Umweltschutz Consult GmbH, 11.05.2018

Ergebnisbericht Objekt: Grundstlick Leistikowstralle 11, 15517
Furstenwalde/Spree, Bearbeitungsphase: Auswertung, Bewertung
vorhandener Unterlagen, Untersuchungen Energie und Umweltschutz Consult
GmbH, 21.08.2018

. Altlastenuntersuchung in Vorbereitung flr soziale Wohnraumentwicklung

(Spreevorstadt) Furstenwalde/Spree, Auswertung der Bodenuntersuchungen,
CDM Smith Consult GmbH, 6. Juli 2022

. Altlastenuntersuchung in Vorbereitung flr soziale Wohnraumentwicklung

(Spreevorstadt) Furstenwalde, Gebaudeschadstoffgutachten, CDM Smith
Consult GmbH, 16. Juni 2022

. Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben "Spreevorstadt” in

Furstenwalde/Spree”, Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, 19. Juli
2024

. Artenschutzfachliche Prifung fur den Bebauungsplan Nr.126 ,Neue

Spreevorstadt V* der Stadt Flrstenwalde/Spree, Landkreis Oder-Spree,
Brandenburg, Stand 01.12.2025, Bearbeitung: Dipl.-Biol. Frank. W. Henning,
Fernwald
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6.3 Anlage: Biotoptypenkartierung

12311 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen
(in Betrieb) mit hohem Griinflachenanteil

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen
(in Betrieb) mit geringem Griinflachenanteil

II] geschtztes Biotop
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Sonstige einjahrige Ruderalfluren
weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (<10%)

Sonstige einjahrige Ruderalfluren , ... ohne
Gehdlzbewuchs (<10% ) / Weg, versiegelt

standorttypischer Gehdlzsaum an
Gewasser / Erlen-Eschen-Walder

Markanter Solitdrbaum
heimische Art, Altbaum

Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Arten, Gberw. mittleres Alter

Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Arten, iberw. Jungbdume

Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
nicht heimische Arten

gartnerisch gestaltete Freiflachen
ohne Baume,
Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe)

Grinanlagen unter 2 ha / naturnahe Laub-
walder und Laub-Nadel-Mischwalder mit
heimischen Baumarten mittlerer Standorte /
Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten
frischer Standorte /

Einzel- und Reihenhausbebauung
mit Ziergarten

StralRen mit Asphalt- oder Betondecken

platz, unversiegelt
Parkplatz, versiegelt

Gebaude

7 " |Z| Geltungsbereich

Furstenwalde Spree
Bebauungsplan Nr.: 126

| "Neue Spreevorstadt V"

Biotoptypenkartierung NA

MaRstab 1 : 1.500 (A4)

~ Martina Faller - Landschaftsplanerin 09/2025
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