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STADT FURSTENWALDE/SPREE VORENTWURF
36. FNP-Anderung Begriindung

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Firstenwalde/Spree beabsichtigt in Zusammenarbeit mit einem privaten Investor die Entwicklung einer
innerstadtischen, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache flir die Entwicklung eines Wohngebietes zur De-
ckung der Nachfrage nach Wohnraum insbesondere fiir Familien und Senioren im Mietwohnungssegment. In
diesem Zusammenhang sind auch die Schaffung bedarfsgerechter, sozialer Infrastrukturangebote entlang der
Lange StralRe (Kita, Schule mit Sportplatz) sowie die Entwicklung von Spielplatzen, Sportflachen sowie Freirdu-
men vorgesehen. Weiterhin sollen Griinverbindungen gesichert werden.

In der Folgesitzung am 27.11.2023 der Sitzung vom 23.11.2023 beschloss die Stadtverordnetenversammiung
daher die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 127 ,Firstenwalder Gartenfeld Lange Strale® in Verbindung mit
der parallelen Anderung des Flachennutzungsplans.

Die Entwicklungsflache liegt zentral im Stadtteil Furstenwalde Sid zwischen einem neu errichteten Lebensmit-
telmarkt an der Lange StralRe sowie bestehenden Wohngebieten und Kleingartenanlagen.

Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein detailliertes stadtebauliches Konzept inklusive Freianla-
genplanung erstellt und mit der Stadt Firstenwalde/Spree abgestimmt (Zoomarchitekten/ FJP, Oktober 2023).
Es bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplans mit paralleler FNP-Anderung.

Die Stadt Furstenwalde/Spree hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im Bereich des Bebauungsplans liegt
eine rechtswirksame Anderung (Nr. 32) vor. Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen
im Detail nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans auch wenn wesentliche Zielstellungen fiir diesen
Bereich bereits verankert sind. Im Anderungsbereich soll die wirksam festgelegte Wohnbauflache vergroRert
werden. In diesem Zusammenhang wird die Flachengrofle der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage* reduziert. Der Typ der Wohnbauflache soll von Typ 2 (GFZ bis 0,8) in Typ 1 (GFZ bis 1,2) verandert werden.
Weiterhin soll eine bereits dargestellte Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Sport-
lichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen®in Richtung Osten verschoben werden. Die Flache des
angrenzenden Sondergebietes ragt in den Anderungsbereich hinein und wird korrigiert.

Fir die Anderung des FNP wird eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB erstellt. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

21 RAUMLICHE LAGE / ANDERUNGSBEREICH

Die Stadt Firstenwalde/Spree liegt an der Autobahn A12 ungeféhr auf halber Strecke zwischen Berlin und Frank-
furt (Oder) im brandenburgischen Landkreis Oder-Spree. Durch seine Lage zwischen diesen beiden Stadten,
aber auflerhalb des dicht besiedelten Raums um Berlin, profitiert Fiirstenwalde von seiner zentralértlichen Be-
deutung als Mittelzentrum, seiner guten infrastrukturellen Ausstattung sowie seiner naturrdumlichen Einbindung
als Tor ins Seenland Oder-Spree. Uber die A12 ist Fiirstenwalde auch an den Hauptstadtflughafen BER ange-
bunden. Durch seine Lage an der Oder-Spree-WasserstraBe ist Firstenwalde an das Wasserstraennetz ange-
bunden und verfiigt Gber einen Binnenhafen.

Die regionale verkehrliche Anbindung Firstenwaldes erfolgt zum einen Gber die L36 und L38 in Ost-West Rich-
tung und zum anderen (ber die B 168 in Nord-Siid-Richtung. Uber die L38 ist die TESLA-Gigafactory innerhalb
von gut 20 Minuten mit dem Auto zu erreichen. Durch die Lage an der Bahnlinie Berlin — Frankfurt (Oder) —
Warschau ist Furstenwalde innerhalb von 36 Minuten im Halbstundetakt ab Berlin und innerhalb von 17 Minuten
ab Frankfurt (Oder) mit der Bahn zu erreichen.
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STADT FURSTENWALDE/SPREE VORENTWURF
36. FNP-Anderung Begriindung

Die Stadt wird in die drei Stadtteile Nord, Mitte und Siid gegliedert. Das Plangebiet liegt im Stadtteil ,Std" im
Bereich des ,kompakten Stadtkérpers“! zwischen Mehrfamilienhausbebauung, Einfamilienhdusern und Kleingar-
tenanlagen.

Abbildung 1:
rédumliche Einbindung (IN-
SEK (2018), S.19)

Der Anderungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 6,8 ha (siehe Abbildung 2). Er wird begrenzt durch

- im Norden: die Lange Stralle sowie den Edeka-Markt,

im Osten: die Mehrfamilienhausbebauung der Wacholderstralie,

im Slden: den Fliederweg und

im Westen: die StralRe ,An der Kohlenbahn®.

Die angrenzenden Verkehrsflachen sind jeweils nicht Teil des Anderungsbereiches.

" GRUPPE PLANWERK (2017): ,Fiirstenwalde 2030! Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Fiirsten-
walde/Spree, Umfassende Uberarbeitung 2017, S. 34
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Abbildung 2: Anderungsereich
(© GeoBasis-DE/LGB, dlI-de/by-2-0)

2.2 GEGENWARTIGE BEBAUUNG, NUTZUNG UND ERSCHLIERUNG

Die Flachen des Plangebiets sind nicht bebaut und werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Gebiet wird
durch Trampelpfade durchquert, die von den nérdlich der Lange Strale befindlichen Wohngebieten (Puschkin-
strale) zur StralBe ,An der Kohlenbahn“ sowie vom westlichen zum &stlichen Wohngebiet fihren. Im stdlichen
Bereich des Plangebietes liegt der unbefestigte Fliederweg, der das Wohngebiet an der Wacholderstralke mit der
Strafle an der Kohlenbahn verbindet. Das Geléande des Plangebietes ist weitgehend eben mit Gelandehdhen von
41 bis 42 m uber NHN.

Das Plangebiet ist iber die Lange Strale an den Uberértlichen Verkehr angebunden. Entlang der Lange Strale
fiihren jeweils ein Ful- sowie ein Radweg. Die Lange Strale ist in das StraBennetz von Firstenwalde/Spree gut
eingebunden, sodass sowohl die Autobahn A 12 als auch das Stadtzentrum gut erreichbar sind.

Weiterhin liegen angrenzend die StralBe ,An der Kohlenbahn* sowie der Fliederweg und die Wohnstraen des
Wohngebietes an der WacholderstraBe. Der Bus 411 hélt in unmittelbarer Nahe zum geplanten Wohngebiet an
der Haltestelle ,Wacholderstrae®.

Es bestehen keine Wasserschutzgebiete, Hochwasserrisikogebiete, Gebiete zum Schutz von Natur und Land-
schaft sowie keine Baudenkmale innerhalb des Plangebietes wie auch in dessen Umfeld. Ostlich des Plangebie-
tes befindet sich ein Bodendenkmal.

2.3 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind durch die Gemeinde Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es ist planungsrechtlich
dem Aullenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die
im Geltungsbereich geplanten Vorhaben nicht privilegiert sind (§ 35 Abs. 1 BauGB) bzw. nicht als sonstige Vor-
haben zugelassen werden kénnen (§ 35 Abs. 2 BauGB).
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Die mit dem ,Bebauungsplan Nr. 127 Flrstenwalder Gartenfeld Lange Strafle* beabsichtigte Flachenentwicklung
ist nach den zurzeit fir die Beurteilung von Vorhaben mafigeblichen Darstellungen des Flachennutzungsplans
nicht im Sinne von § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus diesem entwickelbar. Hierfiir muss die planungs-
rechtliche Grundlage durch eine Anderung des Flachennutzungsplans geschaffen werden. Der Flachennutzungs-
plan der Stadt wurde zuletzt geéndert durch die 20. Anderung (Fléchen fiir Windenergieanlagen) vom 18.12.2023.

2.3.1 Landes- und Regionalplanung

GemaR dem Erlass des MIR vom 10.08.2005 (ABI. 38/05 S. 946) sind der Gemeinsamen Landesplanung die
Planungsabsichten mitzuteilen und die Ziele der Raumordnung anzufragen. Dies erfolgt im Rahmen der frithzei-
tigen Beteiligung.

Bei der Aufstellung der 36. FNP-Anderung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand die Ziele und Grunds-
atze der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il -
2019, Nr. 35)

- Sachlicher Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte" der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree (RPI-RS/GSP), in Kraft getreten mit Bekanntmachung der
Genehmigung (im ABI. Nr. 42 vom 27.10.2021, S. 812)

Die detaillierte Erlauterung und Bewertung der Ziele und Grundséatze der Landes und Regionalplanung
erfolgt im Bebauungsplan. Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte mit Bezug auf die Anderung
des FNP zusammengefasst.

e Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Im Landesentwicklungsprogramm sind die Erfordernisse der Raumordnung dargestellt. Mit den dargestellten Pla-
nungsabsichten kann den Grundséatzen der Raumordnung entsprochen werden, insbesondere:

- Entwicklung nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung als Siedlungsschwerpunkt mit Versor-
gungsfunktionen (§3 Abs. 1 LEPro)

- Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbe-
reiche (§ 5 Abs. 1 S. 1 LEPro),

- Vorrang der Innen- vor der AuRenentwicklung (§ 5 Abs. 2 S. 1 LEPro),
- Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen (§ 5 Abs. 3 S. 1 LEPro).

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Die Stadt Firstenwalde zahlt zum Weiteren Metropolraum (Z 1.1) und ist als Mittelzentrum festgelegt (Z 3.6
Abs. 1). Die Stadt hat daher fiir die Versorgung des Umlandes in vielen Bereichen der Daseinsvorsore, Versor-
gung der Bevolkerung mit speziellen Wohnraumangeboten sowie Dienstleistungen und Waren eine wesentliche
Verantwortung.

Die Stadt Furstenwalde/Spree ist Zentrum der Siedlungsentwicklung und es ist ,eine quantitativ uneinge-
schrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen iber die Eigenentwicklung hinaus méglich.” (Z 5.6 Abs. 2
i.V.m. Abs. 3). Die Siedlungsflache des geplanten Quartiers ist von Wohnquartieren umgeben und schliet somit
i.S.d. Z 5.2 an vorhandene Siedlungsgebiete an. Da von Firstenwalde die Metropole Berlin innerhalb von 60
Minuten Uber die Schiene erreichbar ist, ,sollen wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen beson-
dere Beriicksichtigung finden* (G 5.8). Der Anderungsbereich ist einer der wenigen groRen zusammenhangenden
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Baullicken im Umfeld der Schienenhaltepunkte, sodass hier Siedlungsflachen fiir die Wohnversorgung entwickelt
werden sollen. Mit der Planung wird eine innerstadtische, gut angebundene derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache fiir die Entwicklung eines Wohngebietes genutzt. Es werden auch planungsrechtliche Grundlagen fiir die
Errichtung von einer Kita und einer Schule im Plangebiet geschaffen (G 5.2 Abs. 2).

Die Planungsziele der Anderung des FNP stehen nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsitzen
der Raumordnung.

e Regionalplanung

Nachgelagert zu der Landesplanung besteht die Regionalplanung der Regionalen Planungsgemeinschaft Oder-
land-Spree. Aktuell befindet sich der Integrierte Regionalplan (IRP) in Aufstellung. Teile des IRP werden aus der
Planaufstellung ausgekoppelt, isoliert betrachtet und als sachliche Teilregionalplane festgelegt. Bisher ist der
sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte* (RS/GSP) mit Be-
kanntmachung der Genehmigung (im ABI. Nr. 42 vom 27.10.2021, S. 812) in Kraft getreten. Fiir den sachlichen
Teilregionalplan ,Erneuerbare Energien® wurde bisher das Scoping durchgefiihrt und es liegt ein Kriterienkatalog
als Vorentwurf vor.

Somit sind aktuell die Festlegungen des Teilregionalplan ,,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte” (TRP GSP) zu beachten und der Vorentwurf des IRP als 6ffentliche Belange in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen.

Im TRP GSP wird Flirstenwalde/Spree als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Festlegungen des TRP GSP (iber-
nehmen die Festlegungen des LEP HR nachrichtlich und treffen dariber hinaus keine weiteren Festlegungen zu
dem Plangebiet.

Im in Aufstellung befindlichen Integrierten Regionalplan Oderland-Spree 2030 sollen Festlegungen zur Sied-
lungs- und Freiraumentwicklung der Wirtschaftlichen Entwicklung, Klimaanpassung und Erneuerbare Energien,
Verkehr und Infrastruktur sowie der regionalen Kooperation getroffen werden2. Die Festlegungen des Vorentwurfs
treffen zu dem Plangebiet keine Aussagen. Die enthaltene Bevdlkerungsprognose deutet mittelbar auf den Bedarf
nach weiteren Wohneinheiten hin. Es werden mit der vorliegenden Planung keine Belange des Vorentwurfs des
Integrierten Regionalplans beeintrachtigt.

Flr den Sachlichen Teilregionalplan ,,Erneuerbare Energien“ ist davon auszugehen, dass durch die Planung
keine Festsetzungen getroffen werden, die dessen Zielen wiedersprechen, da es sich bei den zu treffenden Ziel-
stellungen im Wesentlichen um Aussagen fiir Bereiche auerhalb des Siedlungsraumes handeln wird.

Die Planungsziele der Anderung des FNP stehen nicht im Widerspruch zu den rechtswirksamen sowie
den in Aufstellung befindlichen Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung.

2.3.2 Weitere iibergeordnete Planungen / Konzepte

e Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des Umfelds der TESLA-Gigafactory

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung erarbeitete unter Beteiligung von 22 Brandenburger St&dten und
Gemeinden, dem Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick, dem Landkreis Oder-Spree sowie der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Oderland-Spree von Mai 2020 bis Marz 2021 ein Landesplanerisches Konzept zur Entwicklung des
Umfelds der TESLA-Gigafactory Berlin-Brandenburg in Griinheide (Mark).

2 Beschluss Nr. 19/10/49) 10. Sitzung/6. Amtszeit Regionalversammlung am 08.04.2019.
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Das Konzept geht auf die Wachstumsdynamiken innerhalb der Region ein (sogenannter Kooperationsraum). Ne-
ben der TESLA-Ansiedlung geht die Wachstumsdynamik von dem Flughafen BER sowie der Berliner Bevolke-
rungszunahme aus. Mit den Dynamiken steigt in der Region der Bedarf an Wohnraum und gewerblichen Flachen,
in dessen Folge die Immobilienpreise steigen. Ziel des Konzepts ist die landesplanerische Steuerung des erfor-
derlichen Wohnungsbaus und der Gewerbeflachenentwicklung.

Insgesamt wurde fiir Flirstenwalde ein Flachenpotenzial von 87,0 ha ermittelt. Wegen der verkehrlichen Anbin-
dung (RE1) samt dessen Ausbau sind wohnbauliche Entwicklungsmafinahmen in Flrstenwalde geeignet.

Es ist davon auszugehen, dass die vorliegende Anderung des FNP bei dem landesplanerischen Konzept
nicht vollumfanglich beriicksichtigt wurde, da fiir die Flachen der Kategorie 2 der damals wirksame Stand
des FNP grundlegend war. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage bietet sich Fiirstenwalde als Wohn-
standort an, sodass die Schaffung weiterer Wohneinheiten sinnvoll erscheint.

2.3.3 Kommunale Planungen

e Flachennutzungsplan

Die Stadt Firstenwalde/Spree hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Im Bereich des Bebauungsplans / der
vorliegenden FNP-Anderung liegt eine rechtswirksame Anderung (Nr. 32) vor. Siehe hierzu Kapitel 3.3.1. Die
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen im Detail nicht den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans auch wenn wesentliche Zielstellungen fir diesen Bereich bereits im rechtswirksamen FNP veran-
kert sind.

Der Bebauungsplan lasst sich nicht aus dem FNP gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entwickeln und wird daher im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Der Flachennutzungsplan der Stadt wurde zuletzt geandert durch
die 20. Anderung vom 18.12.2023.

e Bebauungspléane

Angrenzend an den Anderungsbereich des FNP befinden sich folgende rechtskraftige Bebauungspléne:

- Im Nordwesten der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 67 ,Vollsortiment Lebensmittelmarkt Lange Strale®,
- im Osten der vorhabenbezogene Bebauungsplan VEP Nr. 14 ,Wohnbebauung Lange Stralte” und
- gegenuber der westlichen Geltungsbereichsgrenze der Bebauungsplan Nr. 25 ,Wohnen am Buchenweg®.

Mit der vorliegenden Anderung wird nicht in die Geltungsbereiche der Bebauungsplane hineingeplant. Festset-
zungen, auf die Rucksicht / Bezug genommen werden muss, werden im Detail im Bebauungsplan erlautert. Fir
die vorliegende FNP-Anderung ergeben sich keine zu beriicksichtigenden Belange, die Auswirkungen auf die
Flachendarstellungen haben.

e INSEK

Am 7. Juni 2018 fasste die Stadtverordnetenversammiung einen Billigungsbeschluss zur Uberarbeitung des In-
tegrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) der Stadt Firstenwalde/Spree (,Furstenwalde 2030!“). Das Kon-
zept wurde vor dem Hintergrund dynamischer demographischer und wirtschaftlicher Entwicklungen erstellt. Wah-
rend bis Anfang der 2010er Jahre die Bevélkerungsentwicklung tendenziell negativ war, stieg sie seit dem wieder
an wodurch Flrstenwalde zu den wachsenden Kommunen in Brandenburg gehort (S. 20). Zwar ist die natirliche
Bevdlkerungsentwicklung negativ, die Wanderungsgewinne glichen den Sterbetliberschuss jedoch mehr als aus
(S. 22). Insbesondere der Stadtteil Stid — wozu das Plangebiet gehort — profitierte von der Bevélkerungsentwick-
lung (S. 21). Die Zuwanderung flhrte auch zu einer Verjingung des Altersdurchschnitts in der ganzen Stadt
wobei der Stadtteil Std mit durchschnittlich 45 Jahren der jlngste ist (S.23). Die Prognosen gehen von einer
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tendenziell negativen Bevolkerungsentwicklung aus, nur eine groRere Baulandmobilisierung kénnte der Entwick-
lung entgegenwirken (S. 27). Trotzdem wird eine steigende Anzahl an Haushalten und somit eine kontinuierliche
Nachfrage an Wohnungen vorausgesagt (S. 41-42).

Das Plangebiet befindet sich im Flrstenwalder Stadtteil Siid, der vor allem von Ein- und Zweifamilienhausern, in
Ausnahmen aber auch aus GroBwohnsiedlungen, gepréagt wird (S. 31). Das Plangebiet ist Bestandteils der ,Sied-
lungsflachen Wohnen (kompakter Stadtkorper)* (S. 34) und gehoért zu den wenigen Flachen, die in Flirstenwalde
noch Wohnungsbaupotenziale aufweisen.

Mit einer steigenden Anzahl an Wohneinheiten und Bewohner*innen steigt auch der Bedarf nach Frei- und Griin-
raumen. Daher empfiehlt das INSEK die Aufwertung und Weiterentwicklung der Gruninfrastruktur in den Stadt-
teilen bzw. Stadtquartieren (S. 98). Die Flachengrofe entspricht der vorliegenden Planung.

Das Konzept empfiehlt die Weiterentwicklung der Stadt- und Ortsteile im Sinne der Starkung der Wohnfunktion
und offentlicher Freirdume. Fir die weitere Qualifizierung der Wohnstandorte spricht sich das Konzept fir eine
héhere Dichte durch den Bau von Geschosswohnungsbau aus. Hierbei sollen die Potenziale wie Wohnen im
Grlinen genutzt werden.

Das Konzept stuft das Plangebiet als Entwicklungsraum Il (kompakter Siedlungsraum) ein (S. 120). Hierbei sollen
die bestehenden Siedlungsbereiche und Freiflachen nachhaltig entwickelt und damit die duferen Stadteingange
gestarkt werden (S. 117-118). Zusatzlich zu der bestehenden Stadtstruktur weist das Konzept flir das Plangebiet
erhebliche Wohnungsbaupotenzialflachen im Siedlungsbereich sowie Starkung und Ausbau von Griinverbindun-
gen aus (S. 121).

Die vorliegende Anderung des FNP entspricht den beschlossenen Zielen des INSEK nach der Schaffung
von mehr Wohnraum. Weiterhin wird dem Ziel entsprochen, den Freiraum zu entwickeln und zu verbinden.

e Integriertes Klimaschutzkonzept 2016-2021

Das Klimaschutzkonzept wurde zum Jahr 2016 fortgeschrieben. Im Rahmen der Konzepterstellung wurden fir
die Stadt Firstenwalde/Spree Energie- und Treibhausgasbilanzen erstellt und die MaBnahmen des Klimaschutz-
konzepts 2010 evaluiert. Das Konzept untersucht verschiedene Bereiche, die Einfluss auf Energieerzeugung und
—verbrauch, sowie den AusstoR von Treibhausgasen besitzen. Die Ergebnisse der Analyse sollen (iber eine ge-
zielte Offentlichkeitsarbeit vermittelt werden, mit einem Controllingkonzept die MaRnahmenumsetzung evaluiert
und Uber eine Strategie verstetigt werden.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen (iberwiegend die Ebene des Bebauungsplanes und werden dort im
Detail erldutert.

e Einzelhandel- und Zentrenkonzept

Am 14.12.2017 beschloss die Stadtverordnetenversammiung die 1. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts. In dem aktualisierten Einzelhandel- und Zentrenkonzept wird eine Markt- und Standortanalyse
durchgeflhrt. Basierend auf der Analyse wurden Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung formuliert
aus denen sich das Einzelhandel- und Zentrenkonzept fur Furstenwalde/Spree ergibt. Das Konzept wirkt sich
nicht auf die vorliegende FNP-Anderung aus.

e Landschaftsplanung

Die Stadt Flrstenwalde/Spree hat einen aktuellen Landschaftsplan aus dem Jahr 2020. Hier wurde auch die
Plangebietsflache betrachtet (S.205). Diese wird als intensiv genutzte Ackerflache eingeordnet und ist eine der
wenigen offenen (Rest)Flachen innerhalb des dicht bebauten Stadtteils Flirstenwalde-Siid. Vorgesehen war die
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Entwicklung eines Stadtackers bzw. gemeinschaftlich zu nutzender Stadtgarten mit Zugang flr die Bewohnerin-
nen und Bewohner der Stadt, in dem Kinder und Jugendliche aber auch Erwachsene besseren Einblick in Land-
wirtschaft und Gartenbau bekamen bzw. aktiv mitmachen kénnten.

Die Entwicklung dieser Flache als Stadtacker wurde bisher nicht umgesetzt. Die Zielstellung aus dem Land-
schaftsplan wurde weiterentwickelt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie der erforderlichen Entwicklung
von Wohnungen im Rahmen der Innenentwicklung zu erméglichen und beide Belange in Einklang zu bringen.

Die letzte innerstédtische Ackerflache hat mit seiner offenen Struktur zwar eine eigene Identitat, aber keinen
Mehrwert fiir die Nachbarschaft in Stid-Fiirstenwalde. Die MaRnahme ,Stadtacker’ soll dazu dienen Kindern, Ju-
gendlichen und Erwachsenen einen besseren Einblick in Landwirtschaft und Gartenbau zu geben und vor allem
selbst aktiv zu werden. Diese Qualitat soll im Quartier umgesetzt werden und der Acker auf einen kleineren
quartiersbezogenen Mafstab abgewandelt, mit dem Ziel vielfaltig nutzbar und gleichermallen asthetisch zu sein.
In den Hoéfen sollen Gemeinschaftsgarten entstehen, die einen grofRen Beitrag zur Biodiversitat leisten, der Um-
weltbildung dienen und flr eine lebendige Nachbarschaft sorgen.

Auf diese Weise wird auch die erforderliche Neuinanspruchnahme von Flachen auBerhalb der bestehenden Sied-
lungsflachen vermieden. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen und weitere Regelungen getroffen, um Ele-
mente der gartnerischen Nutzung im Wohngebiet zu sichern. Weiterhin wird eine Parkanlage entwickelt. Arten-
schutzbelange fiir Tiere des Offenlandes werden gutachterlich untersucht.

e Weitere Planungen

Im Plangebiet soll ein Schulneubau entstehen. Derzeit ist eine zweiziigige Grundschule vorgesehen. Die Ermitt-
lung des Bedarfs sowie eine ausfiihrliche Begriindung werden im weiteren Verfahren erganzt.

Entlang der Lange Stralle sollen im Rahmen der Entwicklung des Plangebietes der FuB- und Radweg instand
gesetzt werden. Dies ist im Bereich des angrenzenden Lebensmittelvollsortimenters bereits erfolgt und soll fir
die Breite des Geltungsbereichs fortgefiihrt werden. Ein Eingriff in die Strafle ist nicht geplant.

3 PLANINHALTE UND PLANDARSTELLUNGEN

31 WESENTLICHER PLANINHALT

Grundlage fiir die Anderung des FNP bildet ein abgestimmtes stadtebauliches Konzept inkl. Freiraumkonzept.
Das Konzept wurde am 12.09.2023 in der Stadtverordnetenversammliung vorgestellt und am 27.11.2023 in der
Fortsetzungssitzung der 52. Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 23.11.2023 der Einleitungsbe-
schluss gefasst.

Im Anderungsbereich soll die wirksam festgelegte Wohnbauflache vergréRert werden. In diesem Zusammenhang
wird die FlachengréfRe der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” reduziert. Der Typ der Wohn-
bauflache soll von Typ 2 (GFZ bis 0,8) in Typ 1 (GFZ bis 1,2) verandert werden. Weiterhin soll eine bereits
dargestellte Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen ,Schule® und ,Sportlichen Zwecken dienenden
Gebauden und Einrichtungen® in Richtung Osten verschoben werden. Die Flache des angrenzenden Sonderge-
bietes ragt in den Anderungsbereich hinein und wird korrigiert.

3.2 VARIANTENPRUFUNG

Fur die Entwicklung des Gebiets wurden sich wesentlich unterscheidende Losungen geprift, die in Betracht kom-
men (vgl. § 3 Abs. 1 BauGB).
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Die Prifung der sich wesentlich unterscheidenden Losungen erfolgte bereits im Vorfeld des Verfahrens. Unter-
schiedliche Planungsvarianten wurden intensiv zwischen dem Projektentwickler und der Stadtverwaltung disku-
tiert (Abstimmungstermine am 27.01.2023, 17.03. 2023, 03.05. 2023, 17.04. 2023 sowie 17.08.2023). Als lber-
geordnete Setzung wurde der Schulstandort beriicksichtigt. Die Varianten werden im Bebauungsplan detailliert
erlautert. Hier erfolgt eine Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte mit fiir den FNP relevanten Sachverhalte:

Die Umwandlung von Landwirtschaftsflachen muss gemal § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB begriindet werden. Die der
von der Planung betroffene Landwirtschaftsflache umfasst rund 7,1 ha. Diese Flachen sind teilweise im Flachen-
nutzungsplan bereits als Wohnbauflachen / Flachen flir Gemeinbedarf dargestellt (ca. 3 ha). Die Entwicklung des
Standortes wird auch im INSEK der Stadt genannt. Die Flache gehort zu den wenigen, die in Flrstenwalde noch
Wohnungsbaupotenziale aufweisen (GRUPPE PLANWERK (2018): INSEK, S. 42).

Das Plangebiet ist flir die Entwicklung eines Wohngebietes mit Mietwohnungen sehr gut geeignet, da es sich
hierbei um eine Innenentwicklung handelt. Fiirstenwalde/Spree hat eine Versorgungsaufgabe entsprechend LEP
HR sowie fiir die Bedarfe der TESLA-Gigafactory (siehe 2.3.1 und 2.3.2). Weitere Flachen fiir die Innenentwick-
lung sind in der Stadt Firrstenwalde/Spree nicht mehr vorhanden. Teile des Plangebietes werden auch als &ffe nt-
liche Grlnflache entwickelt. Auch innerhalb der geplanten Bauflachen sind Mainahmen zur Durchgriinung des
Quartiers vorgesehen. Mit der Entwicklung des in den Siedlungsbereich integrierten ,Stadtackers® soll Kindern,
Jugendlichen und Erwachsenen ein besserer Einblick in Landwirtschaft und Gartenbau sowie die Moglichkeit
gegeben werden selbst aktiv zu werden. Auf diese Weise wird auch die Neuinanspruchnahme von Flachen au-
Rerhalb der bestehenden Siedlungsflachen vermieden / reduziert.

Es wurden Varianten flr die ErschlieBung geprift und zur Vermeidung von Durchgangsverkehr in den bestehen-
den umliegenden Wohngebieten auf deren Anbindung fir den PKW-Verkehr verzichtet. Die Anbindung erfolgt
ausschlieflich tber die Lange Strale. Im Rahmen des Bebauungsplans erfolgt die Ausarbeitung einer verkehrs-
technischen Untersuchung, dessen Ergebnisse im Verfahren eingestellt werden.

Struktur, Dichte und Gliederung des Wohngebietes wurden untersucht. Aufgrund der Nachfrage nach Mietwoh-
nungen ist in diesem Bereich kein weiteres Einfamilienhausgebiet vorgesehen. Flr die Mehrfamilienhduser wur-
den verschiedene Varianten geprift. Im Ergebnis wurde beschlossen, die Variante zu wéhlen, mit der die Um-
setzung neuer Wohn- und Nachbarschaftsmodelle und die Entwicklung eines lebendigen, zukunftsorientierten
Quartiers erreicht werden soll. Es soll ein Wohngebiet mit Hofgemeinschaften und urbanem Charakter entstehen.

Der Standort der Kita wurde geprift. Die Lage im Siidosten des Plangebiets am Rande des Grlinzugs wurde
verworfen, da dadurch Konflikte durch Hol- und Bringeverkehr entstehen kdnnen. Sidlich angrenzend an den
Lebensmittelvollsortimenter ergibt sich eine konfliktfreie Freiflichennutzung und u. U. auch die Mdglichkeit zur
teilweisen Mitnutzung der bestehenden Stellplatzanlage fiir Hol- und Bringeverkehr.

3.3 INHALT DER FNP-ANDERUNG

3.3.1 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Stadt Furstenwalde/Spree hat einen wirksamen Flachennutzungsplan, der im Bereich des Bebauungsplans
bereits geéndert wurde (Anderung Nr. 32). Die 32. Anderung des Flachennutzungsplans ist seit dem 30.08.2022
rechtswirksam und stellt das Areal folgendermalen dar:

- im sUdlichen und éstlichen Bereich als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” auf einer Flache von
ca. 3,7 ha,

- im nordwestlichen Bereich (stdlich angrenzend an den bestehenden Lebensmittelmarkt) als Wohnbauflache
Typ 2 (Geschossflachenzahl bis 0,8) auf einer Flache von ca. 1,2 ha,
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- im ndrdlichen Bereich (6stlich angrenzend an den bestehenden Lebensmittelmarkt) als Gemeinbedarfsflache
mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und ,Sportlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen® auf
einer Flache von ca. 1,8 ha,

— die Flache des angrenzenden Sondergebietes ragt minimal in den Anderungsbereich hinein (ca. 0,1 ha).

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen daher im Detail nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans auch wenn wesentliche Zielstellungen flir diesen Bereich bereits mit der damaligen 32.
Anderung festgelegt wurden.

Insbesondere die grofflachige Ausweisung der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” steht den
Planungen entgegen. Die ehemals angedachte Verbindung (Nord-Stid-Richtung) zwischen den Kleingartenanla-
gen sowie die Weiterfiihrung des Parks bis zur Verkehrsflache ,An der Kohlenbahn* werden durch die Stadt nicht
weiterverfolgt. Weiterhin beabsichtigt ist jedoch die Griinverbindung durch das Wohngebiet an der Wacholder-
strafle in Richtung der sldlich angrenzenden Kleingartenanlagen zu starken und im FNP als Zielrichtung festzu-
legen.

S ——
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Abbildung 3: 32. Anderung des FNP
(Stadt Fiirstenwalde/Spree), Ande-
rungsbereich rot markiert

3.3.1 Beabsichtigte Anderung des Flichennutzungsplans

Die mit dem ,Bebauungsplan Nr. 127 Firstenwalder Gartenfeld Lange Stralke” beabsichtigte Flachenentwicklung
ist nach den zurzeit fir die Beurteilung von Vorhaben maRgeblichen Darstellungen des Flachennutzungsplans
nicht im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelbar. Hierfiir muss die planungsrechtliche Grundlage
durch eine Anderung des Flachennutzungsplans geschaffen werden. Die genaue Abgrenzung des Anderungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen

Mit der 36. Anderung des Flachennutzungsplans werden entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 127 auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts die folgenden Anderungen vorgenommen:

Es erfolgt die VergroRerung der dargestellten Wohnbauflachen von 1,2 ha auf 4,8 ha. Gleichzeitig wird die FIa-
chengrolle der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® unter Beibehaltung des Charakters einer
ubergeordneten Grinverbindung reduziert.
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Die VergréfRerung der Wohnbauflache erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund des Bevélkerungswachstums
und Verjiingung der Bevélkerung im Bereich von Firstenwalde Sid, der vergroRerten Nachfrage nach Mietwoh-
nungen und dem landesplanerischen Auftrag Wohnsiedlungsflachen zu entwickeln (siehe Kapitel 2.3). Hierfir
sind im Stadtgebiet keine weiteren Flachen verfiigbar. Der im wirksamen FNP dargestellte aber in der Realitat
nicht vorhandene Grlinzug zwischen Lange Strafe und den sudlichen Kleingartenanlagen ist nicht mehr kommu-
nales Planungsziel.

Bei der Entwicklung des Wohngebietes und den dafiir rahmengebenden Festsetzungen des Bebauungsplans
werden aber Belange des Umwelt- und Naturschutzes mit hohem Gewicht in die Abwagung eingestellt, um den
Verlust der Freiflache zu kompensieren. Es sind umfangreiche MaBnahmen vorgesehen, u.a. Dachbegriinung,
Gemeinschaftsgarten in den Wohnhdéfen, Entwicklung von Gehdlzstreifen etc. Auch die Durchgangigkeit fiir den
nicht-motorisierten Verkehr wird im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.

Es erfolgt weiterhin die Veranderung des Typs der Wohnbauflachen: Typ 2 (GFZ bis 0,8) wird in Typ 1 (GFZ bis
1,2) verandert. Es soll ein flaichensparendes Wohnquartier mit entsprechender Dichte und Geb&udehdhen ent-
stehen und keine weitere flachenintensive Entwicklung von Einfamilienhausern (siehe Kapitel 3.2) erfolgen. Die
geplante GFZ im Anderungsbereich Iasst sich iiberschlagig ermitteln. Hierfiir wurden die geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplans herangezogen. Flir die geplanten Geschossigkeiten in den Wohngebieten mit der Kita
ist Typ 2 (GFZ bis 0,8) nicht ausreichend, so dass Typ 1 (GFZ bis 1,2) festzulegen ist.

Innerhalb der Wohnbauflachen ist auch die Errichtung einer Kita geplant. Diese wird im FNP nicht eigenstandig
als Gemeinbedarfsflache dargestellt, sondern ist in den Wohnbauflachen allgemein zulédssig. Es wird auf die
Vorgabe des konkreten Standortes verzichtet. Sie wird im Bebauungsplan iiber die Festsetzung von Gemeinbe-
darfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Kita“ gesichert.

Das im Bebauungsplan geplante Sondergebiet ,Quartiersparkhaus mit Gemeinschaftsrdumen® befindet sich
ebenfalls innerhalb der Wohnbauflachen. Hierfiir ist keine gesonderte Darstellung eines Sondergebietes erfor-
derlich. Dieses kann im FNP aus den Wohnbauflachen heraus entwickelt werden.

Es wird auch ein kleiner Teil der angrenzenden Sonderbaufldchen fiur Einkaufszentren und grofflachige Han-
delsbetriebe einbezogen. Dieses ragt minimal in den Anderungsbereich hinein. Es wird korrigiert und Wohnbau-
flachen dargestellt.

Die bereits dargestellte Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen ,Schule und ,Sportlichen Zwecken
dienenden Geb&uden und Einrichtungen® wird in Richtung Osten verschoben. Die FlachengréRe verringert sich
von 1,8 auf 1,1 ha. Die Unterbringung der Schule in dieser Flache wird im weiteren Verfahren detailliert unter-
sucht. Im stadtebaulichen Konzept wurden die Bezugsflachen fiir den Schulstandort als umsetzungsorientier ge-
prift. Durch die Anpassung der Flache kénnen die Schulgebdude entlang der Strale angeordnet und sich damit
in die anderen groRen Baukorper einreihen. Weiterhin fiihrt diese Anordnung zur Reduzierung der Schallemissi-
onen der StralRe in die rlickwartig gelegenen Gebiete.
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Abbildung 4: beabsichtigte 36. Anderung
des FNP, Anderungsbereich rot markiert

4 AUSWIRKUNGEN DER FNP-ANDERUNG

e Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird eine landwirtschaftlich genutzte Flache in Wohnbauflachen umgewandelt. Es
soll ein durchgriintes und durchquerbares Quartier mit gartnerischen Nutzungen und einer éffentlich nutzbaren
Parkanlage mit Spielplatzen entstehen. Der Erhalt der landwirtschaftlichen Flache in unmittelbarer Umgebung
von Wohngebieten entspricht nicht dem Trennungsgebot, in dessen Sinne raumliche Nutzungskonflikte mittels
geplanter Trennung geldst werden sollen (in dem Zusammenhang auch § 50 BImSchG). Im Rahmen der FNP
Anderung wird der Konflikt iiber eine Nutzungsénderung und der damit verbundenen Nutzungstrennung geldst.

e Umwelt

Fur die Planung wird ein Umweltbericht erstellt, in dem die Auswirkungen der Planung berucksichtigt und bewer-
tet werden (eigenstandiges Dokument). Es werden Erfassungen von Bodenbrttern durchgeflihrt. Zum derzeitigen
Planungsstand liegt ein erster Untersuchungsrahmen vor. Das Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.

e Soziales

Im Nordosten des Anderungsbereiches wird eine Gemeinbedarfsflache ,Schule* dargestellt. Der Standort soll
langfristig gesichert werden und Bedarfe aus dem geplanten Wohnquartier, dem Westen der Stadt sowie den
angrenzenden Gemeinden aufnehmen. Mit der Darstellung einer Wohnbauflache ist der Bedarf an Wohnfolge-
einrichtungen zu prifen. Fur den Vorentwurf wird annaherungsweise von einem Bedarf von 60 Kitaplatzen aus-
gegangen. Aus der geplanten Wohnbauflache ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kita*“
entwickelbar.

e Verkehr

Durch die Darstellung von Wohnbauflachen Typ 1 ist mit einer Verkehrszunahme zu rechen. Die Auswirkungen
auf die Lange Strale (und dariiber hinaus) und die Schallemissionen werden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens gutachterlich untersucht.
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e Ver- und Entsorgung

Angaben zur Ver- und Entsorgung (u.a. Trink- und Abwasser, Niederschlagsentwasserung, Gas-, Telekommuni-
kations-, Stromleitungen) werden im weiteren Verfahren nach erfolgter Beteiligung erganzt.

Da die FNP-Anderung innerhalb des erschlossenen Stadtgebietes durchgefiihrt wird, wird von bestehenden Lei-
tungen ausgegangen. So sind in der Lange Stralie diverse Leitungen vorhanden. Es ist insbesondere mit keinen
unwirtschaftlichen Auswirkungen zu rechnen.

Niederschlage sollen auf den Grundstlicken versickern, was mdglich ist. Weiterhin werden Manahmen zur Re-
genwasserrickhaltung (u.a. Griindacher) vorgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird ein Entwasse-
rungskonzept erstellt.

e Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die Bauleitplanverfahren, sowie die Entwicklung des Wohnquartiers und der Freianlagen werden
durch den Entwickler getragen (inklusive Erstellung der Gutachten, Herstellung der ErschlieBung, Umsetzung
der KompensationsmalRnahmen). Fir Schule und Kita sowie die o6ffentliche Parkanlage besteht noch Abstim-
mungsbedarf. Fur die Verfahren werden Personalkapazitaten der Verwaltung gebunden.

5 VERFAHREN

Die Aufstellung der FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Es wird eine Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

Ubersicht {iber die wesentlichen Verfahrensschritte

- Aufstellungs-/ Einleitungsbeschluss 27.11.2023
- Beteiligung Raumordnung / Landesplanung (§ 1 (4) BauGB)

- Friihzeitige Beteiligung der Behérden und TOB (§ 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom
- Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) -
- Abwéagungsbeschluss

- Billigungsbeschluss Entwurf

- Beteiligung der Behérden und TOB (§ 4 (2) BauGB) zum Entwurf mit Schreiben vom
- Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (2) BauGB) zum Entwurf -
- Abwagungsbeschluss

- Satzungs-/Feststellungsbeschluss

o Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Flrstenwalde/Spree hat am 27.11.2023 in der Fortsetzungssitzung
der 52. Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 23.11.2023 den Einleitungsbeschluss fiir die 36. Ande-
rung des Flachennutzungsplans gefasst (DS-Nr.: 7/DS/876). Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im
Amtsblatt Nr. 38 fiir die Stadt Fiirstenwalde/ Spree am 05.12.2023.

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Verfahren wird mit diesem Planungsschritt fortgesetzt. Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.

e Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1
BauGB

Verfahren wird mit diesem Planungsschritt fortgesetzt. Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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6 ANHANG ZUR BEGRUNDUNG

6.1 FLACHENBILANZ

Rechtswirksamer FNP Anderung
Wohnbauflachen (Typ 1) - 4,8 ha
Wohnbaufléchen (Typ 2) 1,2 ha -
Gemeinbedarf 1,8 ha 1,1 ha
Offentliche Griinflachen 3,7 ha 0,9 ha
Sondergebiet 0,1ha -
Anderungsbereich 6,8 ha 6,8 ha

6.2 RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-

dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) , zuletzt ge@ndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1057)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018 (GVBI. 1/18, [Nr.
39]) , zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)
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