STADT EBERSWALDE Vorlage Nr. BVI0094l2024
Der Biirgermeister

Datum: 06.11.2024

zur Behandlung in Sitzung:
- offentlich -

Einreicher/zustandige Dienststelle:
61 - Stadtentwicklungsamt

Betrifft: Bebauungsplan Nr. 304 ,,Schleusenquartier”
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

Beratungsfolge:

Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt 03.12.2024 Vorberatung
(Fachausschuss 3 - F3)
Stadtverordnetenversammliung 12.12.2024 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 304
~Schleusenquartier gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Zum Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 304 ,Schleu-
senquartier gehdren die folgenden Flurstlicke:

Gemarkung Eberswalde, Flur 6, Flurstiicke 666/2 tw., 861 tw., 862 tw., 1508 tw., 863, 864,
871, 1387, 1390, 1391.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von 0,9 ha.

Grundséatzlich soll das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Das Plan-

gebiet soll eine weitere Verkehrsanbindung an die nérdliche Schleusenstralle erhalten.
Durch kompakte vier- bis sechsgeschossige Gebaudestrukturen an der Breite Stralze und
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Schleusenstralie sollen Freiraumqualitaten geschaffen werden.

Der denkmalgeschiitzte Schlachthof soll dienende Funktionen fir das geplante Wohngebiet,
wie bspw. fur Ent- und Versorgung, Abstellraume fur Mieter oder nicht stérende gewerbliche
Nutzungen Ubernehmen.

Der in der Anlage beigefiigte Ubersichtsplan (unmaRstablich) zum beabsichtigten Geltungs-
bereich ist Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses.

2. Auftrag zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB und der Behdrden
und Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB ist durchzufthren.

3. Auftrag zur ortsiiblichen Bekanntmachung

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes sowie Ort und Dauer der 6ffentli-
chen Auslegung zur Unterrichtung der Offentlichkeit tUber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung sind ortstblich bekannt zu machen.
Dabei ist gemaR § 13a Abs. 3 BauGB bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden soll.

Go6tz Herrmann
Blrgermeister

Anlage
Ubersichtsplan (unmaRstéblich)
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Finanzielle Auswirkungen:

[lja X nein

a) Ergebnishaushalt:

Haushalts- Produkt- Planansatz aktueller Ertra
) Ertrag/Aufwand Sachkonto g
jahr gruppe gesamt bzw. Aufwand
€ €
b) Finanzhaushalt: (fir Investitionen Mahahmenummer: ___...........00!l!»0 )
Haushalts- Einzahlung/ Produkt- Planansatz aktuelle Ein-
. Sachkonto
jahr Auszahlung gruppe gesamt bzw. Auszahlung
€ €
Wirtschaftlichkeitsberechnung liegt als Anlage bei: [lja ] nicht erforderlich

Erlauterung: Die Kosten der Planung, des Baus und der ErschlieBung tragt der Vorhabentrager.

Abstimmung mit dem Klimaschutzmanagement erfolgt: [lja X nicht erforderlich
Einschatzung der Auswirkung auf das Klima: [] positiv [] neutral [] negativ
Abstimmung mit Behindertenbeauftragter erfolgt: [lja X nicht erforderlich

Mitzeichnung Amtsleiter/in:

Mitzeichnung Kadmmerer/in:

Mitzeichnung Dezernent/in:

Sachverhaltsdarstellung:

Der neue Eigentimer des ehemaligen Schlachthofgelandes beabsichtigt die Entwicklung
seines Grundstlickes zu einem allgemeinen Wohngebiet. Friihzeitig hat dieser mit der

Denkmalfachbehérde und der Unteren Denkmalschutzbehdrde den Rickbau nicht denkmal-
geschutzter Anbauten abgestimmt und den Teilabriss dieser durchgefihrt.

Das Umweltamt des Landkreises wurde durch den Bauherrn zur Thematik Altlasten, Grund-
und Niederschlagswasser und Natur- und Artenschutz konsultiert und entsprechende Fach-
gutachten beauftragt, sodass die planerische Konfliktlage friihzeitig bekannt wurde und bila-
teral zwischen Bauherrn und Fachbehdrden Losungsansatze bereits diskutiert wurden.
Durch ein verkehrstechnisches Gutachten hat der Bauherr auch die ausreichende verkehrli-
che Erschlielung seines Grundstlickes nachgewiesen.

Im Bebauungsplanverfahren werden die oben angefiihrten Konflikte sowie der Immissions-
schutz und das Thema ,Parken” detailliert untersucht, behdrdlich abgestimmt und es werden
Festsetzungen zu erforderlichen Mafinahmen der Konfliktbewaltigung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt (F3) am 12.11.2024 wurde das
Projekt ,Schleusenquartier” durch Vertreter des Investors und dessen beauftragtes Pla-
nungsburo vorgestellt. Das Projekt stie} auf eine breite Zustimmung.

Die Flache des ehemaligen Schlachthofes ist in der Entwicklungsstrategie Wohnbauflachen
als Potentialflache Nr. F 38 fur den Geschosswohnungsbau mit hoher Bedeutung fur das
Stadtbild ausgewiesen.

Uber ein Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB soll nun die planerische Neuausrich-
tung der zuklnftigen Grundstiicksnutzung planungsrechtlich gesichert werden.
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Die Anwendungsvoraussetzungen flr die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung - ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung sind erfllt. Der Bebauungsplan Nr. 304 hat die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung und andere Malinahmen der Innenentwicklung zum Ziel.

Gemal § 13a BauGB gelten als Obergrenzen eine Grélie der Grundflache (§ 19
Abs. 2 BauNVO) von weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) bzw. weniger als
70.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Der Bebauungsplan Nr. 304 soll eine maximale Gro6-
Re der Grundflache (GR) von rd. 5.000 m? festsetzen. Damit ist die Voraussetzung nach §
13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben.

Eine weitere wesentliche Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB ist,
dass im Plangebiet keine Betriebe und Anlagen zulassig sind, die die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht (hier: Brandenburgisches Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (BbgUVPG)) bedingen. Diese Voraussetzung wird durch Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes erfullt.

Gem. § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist bei der stadtebauli-
chen Planung die Begrenzung der Auswirkung von schweren Unféllen zu beachten. Dazu
sind ausreichende Abstande zwischen Betrieben und Anlagen (Storfallbetriebe) und schutz-
bedurftigen Nutzungen zu beachten. Storfallbetriebe sind im zukinftigen Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 304 nicht zulassig. Der nachste Storfallbetrieb befindet sich 5 km
nordwestlich vom Plangebiet (Biogasanlage Lichterfelde). Der Abstand ist ausreichend.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutz-
gliter sind nicht erkennbar. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich 2,6 km norddst-
lich des Plangebietes.

Die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP ist z. Z. nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan
2014 in der Fassung seiner Neubekanntmachung vom 19.01.2022 (kurz: FNP 2021) der
Stadt Eberswalde stellt das gesamte Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB daher
anzupassen.

Darstellung der Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen:

Im weiteren Planverfahren werden MalRnahmen zur Berlcksichtigung von Klimaschutzbe-
langen gepruft und festgelegt. Dabei wird auf den Ma3nahmenkatalog der ,Stadtebaulichen
Klimaschutzrichtlinie® zurtickgegriffen.

Vor dem Beschluss uber die Einleitung eines Planverfahrens wurde durch die Verwaltung
der Teilbereich 1 ,Risikomanagement, Klimaanalyse" gepruft. Durch eine bauliche Entwick-

lung der Flachen im Plangebiet sind Klimafunktionsrdume wie Frisch- und Kaltluftbahnen
sowie Kaltluftentstehungsgebiete nicht betroffen.

Zum Zeitpunkt der Billigung des Bebauungsplanentwurfes durch die Stadtverordnetenver-
sammlung werden die in dem Entwurf formulierten Festsetzungsvorschlage zum Klimaschutz
in dem durchgefuhrten Klimacheck der ,Stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinie® dokumentiert
und als Zusammenfassung der Beschlussvorlage beigefigt.
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