STADT EBERSWALDE Vorlage Nr. BVI01 97/2025
Der Birgermeister

Datum: 04.06.2025

zur Behandlung in Sitzung:
- offentlich -

Einreicher/zustandige Dienststelle:
61 - Stadtentwicklungsamt

Betrifft: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 622 ,NORMA-Markt"
Einleitungsbeschluss nach § 12 BauGB

Beratungsfolge:

Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt 01.07.2025 Vorberatung
(Fachausschuss 3 - F3)
Stadtverordnetenversammliung 10.07.2025 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Einleitungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t die Einleitung eines Verfahrens tber den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 622 ,NORMA-Markt“ gemall § 12 BauGBi.V. m. § 2
Absatz 1 BauGB.

Zum Geltungsbereich des Einleitungsbeschlusses fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 622 ,NORMA-Markt“ gehdrt das folgende Flurstiick:
Gemarkung Finow, Flur 12, Flurstiick 235.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 0,8 ha.

Das Verfahren dient der Schaffung des Planungsrechtes fir einen grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemaf der Eberswalder Sortimen-

tenliste und einer maximalen Verkaufsflache von 1200 gm im Ortsteil Finow.

Der in der Anlage 1 beigefiigte Ubersichtsplan (unmafRstéblich) zum beabsichtigten Gel-
tungsbereich ist Bestandteil des Einleitungsbeschlusses.
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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 durchzuflhren.

3. Auftrag zur ortsiiblichen Bekanntmachung

Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss Uber die Einleitung eines Verfahrens Utber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
zur Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die
wesentlichen Auswirkungen der Planung ortsublich bekannt zu machen.

Gotz Herrmann
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan (unmaRstéblich) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 622
»,NORMA-Markt"

Anlage 2: Antrag des Vorhabentragers (ohne Anlagen)

Anlage 3: Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Erlauterungsbericht
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Finanzielle Auswirkungen: [lja X nein

a) Ergebnishaushalt:

Haushalts- Produkt- Planansatz aktueller Ertrag
_ Ertrag/Aufwand Sachkonto
jahr gruppe gesamt bzw. Aufwand
€ €
b) Finanzhaushalt: (fir Investitionen MaBnahmenummer: )
Haushalts- Einzahlung/ Produkt- Planansatz aktuelle Ein-
_ Sachkonto
jahr Auszahlung gruppe gesamt bzw. Auszahlung
€ €
Wirtschaftlichkeitsberechnung liegt als Anlage bei: [lja X nicht erforderlich
Erlauterung: Die Kosten der Planung, Erschliefung und Durchfiihrung des Vorhabens Gibernimmt der
Vorhabentrager gemal der gesetzlichen Regelung des § 12 BauGB.
Abstimmung mit dem Klimaschutzmanagement erfolgt: X ja [] nicht erforderlich
Einschatzung der Auswirkung auf das Klima: [] positiv [X] neutral [ ] negativ
Abstimmung mit der Beauftragten flr die Belange von Menschen
. . I J 9 [lja X nicht erforderlich
mit Behinderung erfolgt:
Mitzeichnung Amtsleiter/in: Mitzeichnung Kadmmerer/in: Mitzeichnung Dezernent/in:

Sachverhaltsdarstellung:

Mit Schreiben vom 23.11.2023 ist die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG
(nachfolgend Norma genannt) an die Stadtverwaltung mit dem Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans an der Angermiinder Stral’e, Gemarkung Finow, Flur
12, Flurstiick 235, zur Errichtung eines grof¥flachigen Lebensmittel-Discounters mit 1.200 gm
Verkaufsflache herangetreten (Anlage 2).

Im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wohnen und Umwelt der Stadt Eberswalde (F3) am
09.04.2024 wurde das Anliegen durch die Verwaltung und den Vorhabentrager vorgestellit.
Mit Beschluss (Beschluss-Nr. 50/464/2024) vom 30.05.2024 wurde die Verwaltung beauf-
tragt, den Aufstellungsbeschluss fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Errich-
tung eines grof¥flachigen Lebensmittel-Discounters mit 1.200 gm Verkaufsflache zu erarbei-
ten und der Stadtverordnetenversammlung zur Abstimmung vorzulegen.

Das Planungserfordernis begriindet sich mit den fehlenden bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur das beabsichtigte Bauvorhaben. Der betreffende Bereich ist planungsrechtlich
dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Die Genehmigungsfahigkeit des Erweiterungs-
vorhabens unterliegt zugleich dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. | ,Strategische
Steuerung des Einzelhandels” der Stadt Eberswalde und den darin enthaltenen textlichen
Festsetzungen TF 2 und 3. Danach sind auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem oder mehreren zentrenrelevanten Sortimenten allgemein nicht
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zulassig (TF 2). Ausnahmsweise kénnen nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zugelas-
sen werden, wenn sie der Versorgung des Gebiets dienen (TF 3). Der Vorhabentrager befin-
det sich mit dem Lebensmittel-Discounter auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
begehrt eine Verkaufsflache von ca. 1200 gm, welche als grof3flachig zu werten ist. Das Vor-
haben widerspricht den textlichen Festsetzungen TF 2 und TF 3. Zur planungsrechtlichen
Sicherung bedarf es insofern der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Zur Einordnung des NORMA-Marktes in die ortlichen Nahversorgungsstrukturen wurde
durch die BBE Handelsberatung im November 2023 eine Untersuchung durchgefihrt. Diese
kam zunachst zur Einschatzung, dass der zentrale Versorgungsbereich Finow durch den
Wegzug des Kaufland-Marktes einen deutlichen Funktionsverlust aufzeigt. Die Einbindung
eines neuen Marktes am Standort Angerminder Stral3e in Finow kann ein ausreichendes
Nachfragesegment erschlielien. Das zugehorige Einzugsgebiet geht dabei allerdings deut-
lich Gber das fuBRlaufige Umfeld hinaus.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 622 ,NORMA-Markt“ wird im sogenannten Re-
gel- bzw. Normalverfahren mit Umweltprifung und zweistufiger Beteiligung aufgestellt. Als
Anlage 3 ist dem Einleitungsbeschluss der vom Vorhabentrager erarbeitete Vorhaben- und
ErschlieBungsplan einschlieRlich eines Erlduterungsberichts beigefligt. Mit diesen Unterla-
gen beschreibt der Vorhabentrager die wesentlichen Inhalte seiner Planung.

Gemal § 8 Absatz 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Eberswalde wird das Vorhabengrundstlck als eine
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit der
Zweckbestimmung , Trocken-/Magerrasen® dargestellt. Mit dieser Darstellung steht der Fla-
chennutzungsplan derzeit einer baulichen Entwicklung entgegen. Deshalb muss parallel zum
Bebauungsplanverfahren der Flachennutzungsplan in seiner Darstellung fir den Geltungsbe-
reich des aufzustellenden Bebauungsplans geéandert werden. Die Einleitung der Anderung
der betroffenen Flache im Flachennutzungsplan erfolgt in gleicher Sitzung.

Darstellung der Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen:

Im weiteren Planverfahren werden MaRnahmen zur Berlcksichtigung von Klimaschutzbe-
langen geprtft und festgelegt. Dabei wird auf den MalRnahmenkatalog der ,Stadtebaulichen
Klimaschutzrichtlinie“ zurtckgegriffen.

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 durchgefiihrten Klimacheck der ,Stadtebaulichen Klimaschutzrichtlinie“ dokumentiert
und als Zusammenfassung der Beschlussvorlage beigefiigt.
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