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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Auf einem im Flachennutzungsplan der Kreisstadt Beeskow als Wohnbauflache festgesetzten Grund-
stuck beabsichtigt der Vorhabentrager, die Voraussetzungen fur die Errichtung einer Wohnanlage fur
betreutes Wohnen und einer Einrichtung fir Tagespflege zu schaffen.

Hierflr sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen mittels eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes im beschleunigten und vereinfachten Verfahren geschaffen werden (gemafl § 13a Abs.1
Nr.1 BauGB). Das Verfahren umfasst den Aufstellung-, den Auslegungsbeschluss, die Beteiligung und
den Satzungsbeschluss, falls keine wesentlichen Einwéande vorgebracht werden.

Der Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss wurde am 05.05.2015 gefasst.

Auf Grund der ginstigen Lage des Standortes im Suden von Beeskow direkt am Spreeufer und in di-
rekter Zentrumsnéhe, sowie in der Nahe von Wald- und Erholungsgebieten ist am Standort ein Bedarf
hinsichtlich einer Wohnentwicklung vorhanden. Standortvorteil fur die avisierte Nutzung ist auch die
N&ahe zum Oder-Spree-Krankenhaus/Kreiskrankenhaus, zu Behdrden der Stadt und des Landkreises,
zu Sport- und Freizeiteinrichtungen. Mit der Schaffung von betreutem Wohnraum wird besonders auch
der demografischen Entwicklung in Beeskow Rechnung getragen. Es kann direkt am Altstadtkern ge-
wohnt, viele Stadtfunktionen fuRlaufig erreicht und damit Verkehr vermieden werden.

Gleichfalls ist am Standort eine sehr gute Anbindung an den OPNV mit Bus vorhanden. Hier kann sich
das Vorhaben stabilisierend auswirken.

Art des Verfahrens:

Das Plangebiet des VBP liegt im Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fir
Beeskow (Kernstadt) beschlossen am 15.09.1999 in der Fassung der 2. Anderung beschlossen am
20.03.2013.

Die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung legt die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
fest. Erganzend werden Bereiche als Aul3enbereichsflache in die im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le einbezogen. Damit wird ein Innenbereich bestimmt, der grundsatzlich unter Beachtung gesetzlicher
Vorgaben auch ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes bebaubar ist.

Auf Grund der vorgesehenen 3-geschossigen Bebauung und der damit verbunden Abweichung von
der Einfugung nach 8 34 BauGB ist es erforderlich, Planungsrecht Uber ein Bauleitplanverfahren zu
schaffen.

Der VBP soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden.

Gemal UVP-Gesetz wird die Durchflihrung einer Umweltprifung fir ein Stadtebauprojekt oder sonsti-
ge bauliche Anlagen im Aul3enbereich ab einer Grundflache von 20.000 m2 notwendig.

Das Baugebiet (allgemeines Wohngebiet) hat eine Gréf3e von 2.950 m2. Es wurde eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt, sodass bei einer zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,6 eine
maximale Grundflache von 1770 m2 erreicht wird. Diese Flache unterschreitet die im UVPG angegebe-
ne Grenze erheblich, sodass keine Umweltprifung notwendig wird.

Das Bauvorhaben wird im stadtebaulichen Innenbereich errichtet.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz § 18 Abs. 2 ist die Eingriffsregelung (88 14-17 Bundesnaturschutz-
gesetz) nicht anzuwenden.

Fur den betreffenden Bereich gilt jedoch die Baumschutzsatzung der Stadt Beeskow.
Notwendige Baumfallungen werden demnach im Baugenehmigungsverfahren geklart.

Standortalternativen: Der Vorhabentrager will am Standort u. a. Voraussetzungen fir die Bereitstel-
lung von Wohnraum fiir altere betreuungsbedurftige Menschen schaffen. Er wird Eigentimer der Fla-
chen. Alternativstandorte fir sein Vorhaben gibt es nicht bzw. sind im unmittelbaren Umfeld nicht ver-
fugbar. Die hier umzusetzenden Strukturen zielen auf das Segment des betreuten Wohnens fir altere
Menschen ab, welches im Altstadtbereich in dieser Form nicht befriedigt werden kann. Mit dem Vorha-
ben wird 25 bis 30 Menschen eine Perspektive in der Stadt Beeskow gegeben, ihren Lebensmittel-
punkt einzurichten bzw. aufrecht zu erhalten.
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2 BESTAND UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Abgrenzung (Vorhabenbereich)

Der Standort liegt im Stden des Altstadtkerns von Beeskow zwischen einer Parkanlage an der Breit-
scheidstraRe und der Spree. Der Standort wird im Nordwesten durch die Gartenstral3e und den Park,
im Nordosten von der Wohnbebauung an der Gartenstral3e, im Sudosten durch die Spree und im Su-
den durch die Garten der Nachbarbebauung und die Wohnbebauung an der Gartenstrale begrenzt.
Der Vorhabenbereich umfasst das Wohngrundstiick an der GartenstraBe mit den (noch kommunalen)
Grinflachen an der Spree. Der Geltungsbereich hat eine Flache von rund 0,65 ha.

2.2 Topografie

Der Standort liegt an der GartenstraRe auf einer Hohe von 44,60 m tber Null nach DHHN 92 und fallt
auf rund 100 m Léange zur Spree gleichméRig um ca. 4 m auf eine Hohe von 40,90 m am Spreeufer. In
der Querrichtung ist das Grundstick nahezu ohne Gefélle.

2.3 Grundstiicks- und Gebaudenutzung
Neben der bestehenden Nutzung als Griin- und Gartenflache (,Rénnefeldsgarten”) mit parkartigem
hohem Baumbestand am Spreeufer besteht gegenwaértig keine weitere Nutzung im Geltungsbereich.

2.4 Entwicklung des Standortes

Beeskow war seit dem 13. Jahrhundert eine wehrhafte Stadt. Zunachst sicherte eine Burg mit Zentral-
turm und regelmaRiger Ringmauer den Spreetbergang auf der HandelsstralRe von Leipzig nach Frank-
furt (Oder). Im Schutz der Burg entwickelte sich friih reger Handel, eine planmafige Stadt wurde ange-
legt. Im 14. und 15. Jahrhundert wuchs Beeskows Bedeutung als Zollstation. Seit Mitte des 15. Jahr-
hunderts schitzte eine Stadtmauer mit einst neun Trmen die Einwohner. Im 16. und 17. Jahrhundert
wurde die Stadt durch zwei Brande fast vollstandig zerstort. Plinderungen und die Pest trugen zuséatz-
lich zum Verfall bei. Im 18. Jahrhundert wieder aufgebaut, wurde Beeskow zur Garnisonsstadt. Im
Verlauf des 19. Jahrhunderts verhalfen ihr Tuchmacher, Leineweber und Brauer zum Aufschwung, der
Kleinstadtcharakter blieb davon jedoch unberthrt. (Quelle: Arbeitsgemeinschaft ,Stadte mit histori-
schen Stadtkernen® des Landes Brandenburg)

Der Vorhabenstandort gehort in den Siedlungsbereich des 19. Jahrhunderts au3erhalb der Stadtmau-
ern des historischen Stadtkerns, vermutlich als begleitende Bebauung eines Exerzierplatzes (heute
Park) und als Zugang zur Spree.

Der Standort war friher straenseitig sehr offen bebaut, zu erkennen an Resten einer Betonbodenplat-
te. Die Nutzung als Zugang zu einer Dampferanlegestelle und als Freiflachenverbindung vom Park
zum Spreeufer wurde mit dem Rickbau/Verfall der Anlegestelle aufgegeben. Ein leerstehender Imbiss
und ein verfallenes WC-Hauschen zeigen, dass der stral3enseitige Bereich fur kleinere Freiluftveran-
staltungen genutzt wurde.

2.5 Eigentum

Zum Geltungsbereich des VBP gehéren die Flurstiicke 133 und 134 der Flur 9 der Gemarkung
Beeskow. Eigentiimer ist noch die Stadt Beeskow. der Vorhabentrager steht in unmittelbarer Kaufver-
handlung. Vor dem Beschluss des VBP als Satzung wird der Eigentimerwechsel stattfinden.

Flur Flurstiick Eigentimer
9 133 kommunal, zum Beschluss des VBP privat
134 kommunal, zum Beschluss des VBP privat

2.6 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die raumliche Struktur besteht in den nérdlich und siidlich angrenzenden Bereichen der Gartenstral3e
aus einer offenen, teilweise geschlossenen stral3enseitigen Bebauung aus meist 2-geschossigen Ge-
bauden ohne eine einheitliche Baulinie mit Sattel-, Walm oder Flachdach.

Die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (ehemaliges Toilettenhduschen und ehema-
liger Kiosk) sind als nicht wertvoll und nicht schitzenswert einzustufen.

2.7 VerkehrserschlieRung

Der Standort liegt an der zwischen Breitscheidstral3e und Spreeufer parallel verlaufenden Gartenstra-
Re. Die GartenstraRe ist ndrdlich und sidlich an die Breitscheidstrale angebunden. Uber diese und die
Berliner Stral3e ist der Beeskower Altstadtkern im Norden in 5 Minuten erreichbar.

Nach Sudwesten Uber die Storkower Stral3e ist die Ortsumgehung Beeskow (B 87) direkt erreichbar.
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Im Stadtgebiet und entlang der Spree bestehen auferdem verschiedene Ful3- und Radwegeverbin-
dungen.

Im Siuiden befindet sich der Spreepark Beeskow mit verschiedenen Sport- und Freizeitangeboten.
Gemal den Zielen der Landesplanung sollen Wohnbauflachen im Einzugsbereich von 6ffentlichen
Verkehrsmitteln forciert werden. Die OPNV-ErschlieRung ist iber die Bushaltestelle in der Breit-
scheidstraRe in zumutbarer Entfernung gesichert. Der Bus stellt auch die Verbindung zum Bahnhof
Beeskow her.

2.8 Technische Infrastruktur

Technische Medien sind in der Gartenstrafl3e vorhanden (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Erdgas, Tele-
kommunikation, Stral3enbeleuchtung).

Die Regenentwésserung erfolgt Uber Anschluss an die o6ffentliche Regenwasserleitung. Es ist am
Standort auch versickerungsfahiger Boden vorhanden. Der Standort ist im Wesentlichen altlastenfrei,
sodass eine Versickerung stattfinden kann.

2.9 Natur und Landschaft

Die Flache wurde bisher in den letzten Jahren als 6ffentliche Grinflache genutzt, vermutlich auch fur
Freiluftveranstaltungen, worauf das Vorhandensein eines Toilettenhduschen, eines Imbissstandes und
einer groReren Betonflache hinweisen.

Die Flache gliedert sich in einen weitgehend offenen Abschnitt, der durch eine regelmafiig geméhte
Rasenflache gekennzeichnet ist, und einen parkartigen Abschnitt mit Altbaumbestand.

Die Flache ist durch einen Schotterweg erschlossen, der offensichtlich der Anbindung der ehemals
vorhandenen Dampfer-Anlegestelle diente.

Weiterhin ist auf einer Teilflache des betreffenden Grundstiickes eine kleingértnerischen Nutzung vor-
handen.

Historisch war die Flache entlang der Gartenstral3e bebaut.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet Schwielochsee (Gebiets-ID: 3951-601, Beschluss Nr.
7-1/65 des Rates des Bezirkes Frankfurt (Oder) vom 12.01.1965, Mitteilungsblatt des Bezirkstages und
des Rates des Bezirkes Frankfurt (Oder) Nr. 3 vom 30.04.1965, Grolie gesamt 3805,28 ha

(Quelle: http://www.metaver.de/kartendienste)).

Der als Wohngebiet ausgewiesene Bereich ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohngebiet aus-
gewiesen und liegt gemaf einer ortlichen Satzung im Innenbereich gemal3 8 34 Baugesetzbuch.

29.1 Boden

In dem Bereich, der als Baugebiet genutzt werden soll, dominieren gegenwartig Uberwiegend anthro-
pogen veranderte Bodenarten, da dieser Bereich bereits teilweise Giberbaut war, sich hier bereits bauli-
che Anlagen (Toilettenhduschen, Imbissstand, Betonflache) befinden.

Die in diesem Bereich vorhandene Rasenflache wird regelméaRig gepflegt.

Der parkartige Bereich ist durch Altbaumpflanzungen mit einem weitgehend geschlossenen Kronen-
dach und Uberwiegend einer Krautschicht gekennzeichnet. Ein Schotterweg erschlie3t die gesamte
Freianlage einschliel3lich einer Wendeschleife.

In diesem Bereich kann fir einen Zeitraum von ca. 80 Jahren (durchschnittliches geschéatztes Alter des
Baumbestandes) von relativ ungestdrten Bodenverhéaltnissen ausgegangen werden.

Seltene oder wertvolle Bdden sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Baugrunduntersuchung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung

2.9.2 Wasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Teilflache der Spree in dem Uferabschnitt, in dem ehe-
mals eine Dampfer-Anlegestelle vorhanden war.

Weitere Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden

Das gegenwaértig im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser versickert vollstdndig innerhalb des
Plangebietes.

2.9.3 Standortklima
Fur das Standortklima hat die Flache des Plangebiets keine spezielle Bedeutung.

2.9.4 Pflanzen und Tiere
Das Plangebiet ist durch anthropogene Biotope gekennzeichnet. Es ist daher mit Vorkommen von
urbanen Arten- und Lebensgemeinschaften zu rechnen.
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In dem als Baugebiet ausgewiesenen Teil des Plangebietes befindet sich gegenwértig eine regelmaiiig
gepflegte Rasenflache, die fir das Vorkommen von besonderen Arten- und Lebensgemeinschaften
keine Bedeutung hat.

Der dstliche Teil des Plangebietes (Au3enbereich geméal § 35 Baugesetzbuch) wird als 6ffentliche und
private Griinflache ausgewiesen, sodass hier fiir den Biotop- und Artenschutz keine Anderungen ge-
geniiber dem Ausgangszustand (Parkartikel Griinflache mit Altbaumbestand) zu erwarten sind.
Beeintrachtigungen fir das Naturschutzgebiet ,Spreewiesen sidlich Beeskow” 6stlich des Plangebie-
tes sind daher ebenfalls nicht zu erwarten.

2.9.5 Landschaftsbild

Im Landschaftsbild stellt sich die Flache gegenwartig als parkartige Griinflache in einer Baullicke in der
Gartenstral3e in Beeskow dar.

Die gegenwartig vorhandene Grunflache ermdglicht jedoch einen 6ffentlichen Zugang zum Spreeufer,
der daher eine besondere Bedeutung hat.

Im Landschaftsbild dominiert im Bereich des geplanten Baugebietes die groRe Rasenflache, im Be-
reich der geplanten privaten und 6ffentlichen Grinflachen nominiert ein weitgehend geschlossener alt
Baumbestand, der das Landschaftshild pragt.

2.10 Altlasten
Es liegt kein Altlastenverdacht vor.

2.11  Nutzungseinschrankungen

Bodendenkmale:

Im Bereich des Vorhabens sind keine Bodendenkmale bekannt. Da im Planungsbereich bei Erdeingrif-
fen Bodendenkmale entdeckt werden konnen, sind die entsprechenden Festlegungen im Gesetz liber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Brandenburgisches Denkmalschutz-
gesetz (BbgDSchG) — vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215) zu beachten.

Fernwarmesatzung:
Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil einer Fernwarmesatzung.

Kampfmittel:
Die Munitionsfreiheitsbescheinigung fiir das Plangebiet ist im Baugenehmigungsverfahren einzuholen.

3 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rénnefeldsgarten” Gartenstrafl3e in Beeskow wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprufung aufgestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Beeskow und fligt sich bei gesi-
cherter ErschlieBung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt. Eine Beeintrachtigung des Ortsbhildes findet nicht statt.
Die gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassige Grundflache von 20.000 m? wird mit dem VBP ,Rdénne-
feldsgarten" nicht erreicht. Die Aufstellung von weiteren Bebauungsplanen, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan stehen, ist
nicht vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regionalplanung
Eine Beteiligung der zustédndigen Behdrden erfolgt noch im Verfahren. Die Stellungnahmen werden
danach eingearbeitet.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Beeskow ist der Bereich an der Gartenstrale als Wohnbauflache
und der Bereich am Spreeufer als Griinflache dargestellt.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen den Vorgaben des Fla-
chennutzungsplanes.
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3.3 Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planungen
Der Standort liegt im Bereich der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fir Beeskow (Kernstadt).
Der Standort liegt nicht im Geltungsbereich folgender Satzungen der Stadt Beeskow:

- Gestaltungssatzung,

- Erhaltungssatzung,

- Denkmalbereichssatzung

- und liegt nicht im Sanierungsgebiet “Beeskower Altstadt®.

4 ZIELE UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Mit dem VBP-Verfahren ist beabsichtigt, die rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung der Fla-
che an der Gartenstraf3e hinsichtlich der stadtebaulichen Einordnung zu gewinnen. Der VBP beinhaltet
die Entwicklung einer Teilflache des Standortes als allgemeines Wohngebiet.

Die Inanspruchnahme dieses Siedlungspotenzials soll dazu dienen, das Angebot an Wohnraum (hier
betreutes Wohnen in einer Wohnanlage) in Beeskow zu verbessern und dadurch zur Stabilisierung der
Einwohnerentwicklung beizutragen.

Die beabsichtigte innere stadtebauliche Ordnung des Standortes soll die angrenzenden Strukturen
beriicksichtigen und erganzen.

Die Entwicklung des Wohnstandortes ist mit den angrenzenden Nutzungen abzustimmen.

Fur die Entwicklung des Siedlungscharakters von Beeskow, fur die stadtebauliche Einbindung der
Wohnanlage in das Ortsbild und fiir die Aufwertung der stadtebaulichen Situation an der Gartenstral3e
sind verbindliche Vorgaben fiir die Bebauung der Fléche zu treffen.

Ziel des VBP ist die geordnete stadtebauliche und freiraumliche Entwicklung des Wohnstandortes an
der Spree.

Gleichzeitig sollen Belange des Landschaftsschutzes und der 6ffentliche Zugang zum Spreeufer sowie
ein Teil des geplanten 6ffentlichen Uferweges gesichert werden.

Als Grundlage fir den VBP wurde ein Gebaudekonzept mit Lageplan erarbeitet, das die baulichen und
stadtebaulichen Zusammenhange darstellt und mit der Stadt Beeskow vorabgestimmt wurde.

Ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) wird zwischen Vorhabentragerin und Stadt auf Grundlage
des Baugesetzbuches (8 12) abgestimmt. Der VEP unterliegt nicht der Baunutzungs- und nicht der
Planzeichenverordnung.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

5.1 Bebauung und Nutzung

Die stadtebauliche Ordnung geht von der Komplettierung der einseitigen StraRenbebauung und damit
der SchlieBung der Raumkante der Gartenstral3e aus. Die Vorgaben aus der 2-geschossigen angren-
zenden Wohnbebauung werden durch die Geschossigkeit und den Hauscharakter iberschritten, orien-
tieren sich aber an anderen 3-geschossigen Gebauden in der Gartenstral3e. Die Neubebauung soll
den stadtischen Charakter von Beeskow im Bereich des Spreeufers wahren und die stadtebaulichen
Raume erganzen.

Die ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt von der Gartenstral3e Uber Grundstiickszufahrten und Haus-
anschlusse.

Die Bebauung des Strallenraumes wird durch die Baugrenze festgesetzt, wobei durch die Flexibilitat
des Baufensters und die geplante Geb&dudeform der bestehende offene Bebauungscharakter gewahrt
werden kann. Die zuléssige Dreigeschossigkeit, die Tiefe des Baufensters von 30 m und wenige bau-
ordnungsrechtliche Vorgaben ermdglichen, eine stralenbegleitende offene Stadtstruktur zu sichern,
bieten aber auch Spielraum fir die Ausformung der Bebauung.

Mit seinem Konzept beabsichtigt der Vorhabentrager auf dem Grundstick die Wohnanlage "Ronne-
feldsgarten" zu errichten, um barrierefreie, altersgerecht zugeschnittene und gut erreichbare Wohnun-
gen zu errichten.


http://de.wikipedia.org/wiki/Vorhaben-_und_Erschlie%C3%9Fungsplan
http://de.wikipedia.org/wiki/Baugesetzbuch
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Das Betreute Wohnen garantiert eine gréRtmdgliche Unabhéngigkeit, ermdglicht gleichzeitig soziale
Kontakte und bei Bedarf entsprechende schnelle medizinische Hilfe. Einzelbewohner und Paare kon-
nen dort so lange wie mdglich ihr gewohntes selbstbestimmtes Leben fuhren.

Die schéne und ruhige Lage in der Gartenstral3e in Beeskow ermgglicht ungestortes und zeitgeméaRes
Wohnen und bei Bedarf eine entsprechende seniorengerechte Unterstiitzung. Durch die glinstige Lage
zur Ortsmitte kdnnen die zukinftigen Bewohner im Idealfall Geschéfte, Post, Bank, Rathaus oder Be-
hoérden zu FuR oder mit dem Fahrrad erreichen.

Der direkte Zugang zur Spree, Griin- und Rasenflachen nebst Pflanzung verschiedener Gehélze laden
die zuklnftigen Bewohner zum Erholen, Spazieren und Verweilen ein.

Es ist beabsichtigt, auf drei Etagen elf Zwei- und fiinf Dreiraumwohnungen und eine Tagespflege mit
einer Bruttogeschossflache von 1.712,00 m2 zu errichten. Davon sind zwei Wohnungen (je eine Zwei-
und Dreiraumwohnung) im Erdgeschoss als behindertengerechte Wohnungen vorgesehen. Zur Abrun-
dung des Konzeptes des Betreuten Wohnens ist ebenso im Erdgeschoss eine Einrichtung der Tages-
pflege geplant. (Quelle: Konzept Wohnanlage ,Rénnefeldsgarten®)

Bebauung und Nutzung des Wohngebietes unterteilen sich in die Bereiche Wohnbebauung mit den
Anforderungen eines allgemeinen Wohngebiets sowie die privaten und 6ffentlichen Grinflachen mit
Zugang zur Spree

5.2 VerkehrserschlieBung

GartenstralRe:

Der geplante Vorhabenstandort wird Uiber die AnliegerstraRe Gartenstralle mit zwei Einmindungen an
die HauptverkehrsstralRe Breitscheidstrale und tUber die Storkower Stral3e an die B 87 (Ortsumgehung
Beeskow) angebunden.

Der Verkehr aus dem geplanten betreuten Wohnen wird nur sehr geringe Mehrbelastungen im Kfz-
Verkehr hervorrufen. Damit werden sich auch die Wartezeiten an den Einmindungen in die B 87 nur
unwesentlich verlangern. Es kann damit auch vorausschauend angenommen werden, dass auch die B
87 neu nur unwesentlich mehr belastet wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht:

Von der Gartenstral3e ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (Breite 2,50 m) Uber eine offentliche
Grunflache bis zum Spreeufer geplant. Diese Dienstbarkeit fihrt Uber das zukiinftig private Flurstiick
133 des Vorhabentragers. Vorgesehen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit. AuBerdem wird ein Uferweg als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Breite 2,50 m) zu Gunsten
der Allgemeinheit Uber die Flurstlicke 133 und 134 entlang des Spreeufers gesichert.

5.3 Technische Infrastruktur

Die technischen Medien (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Erdgas, Telekommunikation, Straf3enbe-
leuchtung) zur Ver- und Entsorgung der Wohnanlage sind in der Gartenstrale am Vorhabenstandort
vorhanden.

Abwasserableitung: Die geplante Wohnanlage ist abwasserseitig an den Abwasserkanal in der Gar-
tenstraf3e anzuschlieRen.

Niederschlagswasserverbringung:

Fir die Regenwasserverbringung ist im Baugenehmigungsverfahren eine Versickerung zu prufen.
Grundlage ist die Satzung Uber die offentlichen reinen Niederschlagsentwdsserungsanlagen der Stadt
Beeskow vom 27.04.2005.

Elektroversorgung und Kommunikationsmedien:
Der Standort ist mit Elektroenergieversorgung und Kommunikationsmedien weitestgehend stadttech-
nisch erschlossen.

5.4 Stadtebauliche Freiflachenplanung

das Plangebiet untergliedert sich in folgende Flachennutzungen:
- allgemeines Wohngebiet,

- offentliche und private Grinflachen.

Im Bereich des Wohngebietes werden alle fur die bauliche Nutzung notwendigen Nebenflachen, ins-
besondere die Kfz-Stellflachen und die Flachen, die fur die Bewirtschaftung notwendig sind, eingeord-
net.
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Der nicht Uberbaubaren Anteil wird gartnerisch gestaltet.

Der geplante Baukorper ist so eingeordnet, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt Einzelbaumbestand
nicht unmittelbar bertihrt wird.

Gegebenenfalls notwendige Baumfallungen zur Realisierung von gebdudenahen Freiflachen werden
gemaf den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Beeskow entsprechend beantragt. Im Bereich
der privaten Grinflachen steht ausreichend Flache zur Verfliigung, um Kompensationspflanzung ge-
maf Baumschutzsatzung durchfiihren zu kénnen.

Der Bereich der Griinflachen untergliedert sich in 6ffentliche und private Griinflachen.

Die offentlichen Griinflachen dienen der Absicherung eines Zuganges der Offentlichkeit zum Spree-
ufer und ermdglichen die Entwicklung eines Uferweges an der Spree. In diesem Bereich wird ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die WegeerschlieRung soll so eingeordnet werden, dass der vorhandene Baumbestand weitgehend
erhalten bleiben kann.

Optional besteht die Mdglichkeit, am Spreeufer eine Steganlage einzuordnen, die ebenfalls fir die
Offentlichkeit zugénglich gestaltet wird. Der Stegantrag wird bei Bedarf nach Wasserrecht in einem
gesonderten Verfahren gestellt.

Im Bereich der privaten Griunflachen sollen die notwendigen Freiflachen fir die geplante Bebauung
durch eine parkartige Gestaltung unter Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes eingeord-
net werden.

Zur Erhaltung der notwendigen Privatsphare, zum Schutz der Bewohner mit Einschrénkungen und
aufgrund der unmittelbar anliegenden offentlichen Nutzung soll der Teil des Grundstiickes mit den
privaten Grunflachen eingefriedet werden.

5.5 Sonstiges

Zur Sicherung des Brandschutzes wird im Rahmen der Beteiligung zum VBP-Verfahren der Wohnan-

lage Folgendes mit dem Abwasserzweckverband und der Feuerwehr abgestimmt:

- Sicherung der Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge Uber Hydranten in der Gar-
tenstral3e bzw. Gewahrleistung der Entnahme aus der Spree

- Gewahrleistung der ungehinderten Anfahrtswege fur Losch- und Sonderfahrzeuge der Feuer-
wehr. Die Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen flr Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind
entsprechend der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auszufihren.

6 PLANINHALT

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist laut Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt. Per Planzeichnung wird ein all-

gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Textfestsetzung a.1): Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende
Nutzung nicht zulassig: nichtstérende Handwerksbetriebe (8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

Begrindung:
Im allgemeinen Wohngebiet mit unmittelbar angrenzend Park-, Landschafts- und Erholungsflachen, mit

offentlichem Zugang zur Spree, der Lage im Landschaftsschutzgebiet und mit der beabsichtigten sen-
siblen Nutzung betreutes Wohnen dient die festgesetzte Einschrénkungen der Sicherung der beabsich-
tigten Wohnqualitat auch in den angrenzenden Wohngrundstiicken an der Gartenstral3e.

Nutzungen, die zusatzlichen Verkehr erzeugen, einen zusatzlichen Flachenverbrauch haben oder in
der Nacht Stérungen verursachen kdnnten, werden ausgeschlossen.
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Textfestsetzung a.2): Im allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnah-
men nicht zulassig.

Begrindung:
Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungswe-

sens, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen stehen dem beabsichtigten Vorhaben Wohnanlage fir betreutes Wohnen sowie den in der
Begrindung zur Festsetzung a.l genannten Standortqualitdten entgegen und sollen somit ausge-
schlossen werden.

Textfestsetzung a.3): Auf den 6ffentlichen Griinflachen (OG) und privaten Griinflachen (PG) sind Stell-
platze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen nicht zulassig.
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs.1 BauNVO)

Begrindung:
Ziel der Festsetzung ist es, die Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports auf die als allgemei-

nes Wohngebiet festgesetzte Flache zu konzentrieren, um die 6ffentlichen und privaten Griinflachen in
der besonderen Lage am Spreeufer von Baulichkeiten freizuhalten, deren Erscheinungsbild im Land-
schaftsschutzgebiet und den landschaftsgestalterischen und stadtebaulich-gestalterischen Anspruch
Zu sichern.

Das parkende Auto und Nebengebaude sollen nicht in den zu erlebenden landschaftlichen Raumen in
Erscheinung treten und die Aufenthaltsqualitat beeintrachtigen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Planfestsetzung GRZ: Im allgemeinen Wohngebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,4 fest-
gesetzt.

Begrindung:
Mit der expliziten Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 wird einerseits dem angrenzenden Be-

stand auf den Wohnbauflachen an der Gartenstrale Rechnung getragen und auf3erdem ausdriicklich
die zulassige GRZ auf die Teilfliche des allgemeinen Wohngebietes bezogen. Die ausgewiesenen
Grunflachen werden nicht in die Berechnung einbezogen. Damit wird auch der Lage des Standortes im
LSG Rechnung getragen und eine héhere Flachenversiegelung verhindert.

Textfestsetzung b): Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19
Abs. 4 Nr. 1 der BauNVO genannten Anlagen ist max. auf eine GRZ von 0,6 zulassig.

Begrindung:
Bei Realisierung der Bebauung innerhalb der Vorgaben des VBP gibt es fiir Uberschreitungen der

GRZ Uber den nach BauNVO zuldssigen Anteil von 50% keine Notwendigkeit. Der Naturhaushalt wird
nachhaltig geschont. Die Einschrankung der Uberschreitungsméglichkeit dient insbesondere den Zie-
len im Landschaftsschutzgebiet, der Entwasserungsplanung und dem Grundsatz der schonenden In-
anspruchnahme von Grund und Boden. Die Erméglichung der Grundflachenlberschreitung wird aus
der Notwendigkeit der ErschlieBung und der ebenerdigen Unterbringung der Pkw-Stellpléatze fir erfor-
derlich gehalten.

Planfestsetzung: Geschol3zahlen als Hochstmal? festgesetzt.

Begrundung:
Die Zahl der Vollgeschosse Uberschreitet aufgrund des Nutzungszieles betreutes Wohnen und der

wirtschaftlichen Umsetzung in einer Wohnanlage den angrenzenden Gebaudebestand und soll aber
auf 3 Geschosse begrenzt werden, wofilr es bestehende Beispiele einer Bebauung an der Gartenstra-
Re gibt. Fur die Gartenseite soll innerhalb einer Nutzungsabgrenzung eine eingeschossige Bebauung
mit dem betreuten Wohnen dienenden Funktionen ermdéglicht werden.
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6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Planfestsetzung abweichende Bauweise im WA und

Textfestsetzung c):
Im allgemeinen Wohngebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt, wobei alle Regelungen der
offenen Bauweise gelten, jedoch Langen der Hausfronten grof3er 50m zuléssig sind.

Begriindung:
Die Bauweise des geplanten Gebaudes mit einer abgewinkelten Hausfront > 50m Uberschreitet auf-

grund des Nutzungszieles betreutes Wohnen und der wirtschaftlichen Umsetzung in einer Wohnanlage
die fur eine offene Bauweise zuléssige Lange. Die Errichtung der Wohnanlage wird durch das Vorse-
hen der abweichenden Bauweise erst ermdglicht. Hierzu ist die vorhabenspezifische Form des Geb&u-
des als Grundflache im Plan ohne Festsetzungscharakter grau dargestellt.

6.2 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.2.1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Textfestsetzung d): Die 6ffentlichen Griinflichen (OG) sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB).

Begriindung:
Zur Sicherung von Zuwegungen wurden Geh- und Fahrrechte in Kombination mit Leitungsrechten

eingetragen. Die entsprechenden privatrechtlichen Sicherungen sind im Verfahren noch vorzunehmen.
Festgesetzt wird ein Geh-, Fahr.- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit. Die erforderliche
Breite des vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes von 2,50 m wird flr einen Spazier- und
Uferwanderweg sowie die Benutzung von Fahrzeugen zur Landschaftspflege als ausreichend betrach-
tet. AuRerdem kodnnen erforderliche Leitungen z.B. fur eine Wegebeleuchtung verlegt werden.

6.3 Immissionsschutz

Bei Einhaltung der Nutzungsbeschrankungen im WA sind schalltechnische Untersuchungen nicht er-
forderlich, da die Rahmenbedingungen zum Schutz des Wohnens eingehalten werden und keine sto-
renden Quellen im Umfeld vorhanden sind.

6.4 Festsetzungen nach Landesrecht

6.4.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im VBP getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zu Traufhdhen, zu Dachaufbauten, zur Lage der Hauseingange und zur Art der Einfrie-
dungen fir eine positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Textfestsetzung el): Im allgemeinen Wohngebiet betragt die maximale Traufhéhe der Hauptdacher 6,5
m. Die Traufhdhe ist bezogen auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache von 44,85m nach
DHHNO92.

Begrindung:
Die zulassige Geschosshohe der geplanten Bebauung Uberschreitet die aus den angrenzenden

Wohnhéusern abzuleitende Geschoss- und damit Gebdudehohe (siehe Begriindung zur Zahl der Voll-
geschosse).

Die Einschrankung der Traufhthe auf 6,5m ermdglicht 2 Vollgeschosse und erfordert die Ausbildung
eines ausgebauten Dachgeschosses. Sie dient damit der Vermeidung von unproportionierten Gebau-
deformen, da auch hohe Sockel und Drempel die Gebaudehothe leicht auf 9 m steigern kénnen, was
dem geplanten Stadtbild an der Gartenstralle widersprache.

Textfestsetzung e2): Dachaufbauten (bandartige Gauben) sind nur bis max. 50% der Trauflange zulas-
sig. Zwischen Einzelgauben ist ein Abstand von mind. 1,00 Meter einzuhalten.

Begrindung:
Die Festsetzung zu den Dachaufbauten soll die Nutzbarkeit der Dachflachen bei gleichzeitiger Sicher-

stellung einer sichtbaren und wirksamen Dachflache aus dem StralRenraum heraus gewdhrleisten.

Textfestsetzung e.3): Haupteingange zu Geb&uden sind an anderer als der StralRe zugewandten Seite
des Gebaudes unzuldssig. Ausnahmsweise kann deren Errichtung auch seitlich in der vorderen, stra-
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Benseitigen Gebaudehéalfte gestattet werden, sofern eine Kombination von Zuwegung und Stellplatz-
bzw. Garagenzufahrt vorgenommen wird.

Begrindung:
Die angestrebte Lage der Hauseingange demonstriert die Orientierung der Gebaude zum Haupter-

schlieBungsraum, namlich zur StralBe und soll gleichzeitig unwirtschaftliche Wegefiihrungen und damit
eine erhohte Versiegelung der Grundstticke vermeiden.

Die Ausnahme kann in Anspruch genommen werden, wenn eine Blndelung mit der verkehrlichen Er-
schlieBung (Stellplatzzufahrt) erfolgt.

Textfestsetzung e.4): Im Bereich der privaten Grinflachen ist die Einordnung einer Einfriedung zulas-
sig. Die Hohe der Einfriedung darf 1,5 m nicht Gberschreiten und darf nicht blickdicht ausgefiihrt wer-
den. (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Begrindung:
Aufgrund der unmittelbar anschlielenden 6ffentlichen Nutzung der Grinflachen innerhalb des Plange-

bietes zur Sicherung der Zuganglichkeit des Spreeufers ist die Einfriedung der privat zu nutzenden
Grinflachen notwendig. Die Festsetzung folgt der Gestaltung auf den benachbarten Grundstiicken in
diesem Bereich. Die baulichen Vorgaben sind an den vorhandenen Einfriedungen der Nachbargrund-
stiicke orientiert.

Hinweis:

Die zeichnerisch dargestellte Linie der Uberschwemmungsfliche wurde nachrichtlich ibernommen
aus: Hochwassergefahrenkarte - Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jahriges Ereignis —
HQ100), Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Stand 29.11.2013

7 BETEILIGUNGEN

7.1 Frihe Beteiligung am Planverfahren
Verfahrensbedingt nicht erforderlich

7.2 Beteiligung am Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
7.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB
Die Beteiligung der Offentlichkeit fand durch die 6ffentliche Auslegung im Zeitraum ........... statt.

7.2.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB
Ergebnisse der Beteiligung sind zum Zeitpunkt noch einzutragen

8 MASSNAHMEN ZUR PLANVERWIRLICHUNG

Die Vorhabenentwicklung fur das allgemeine Wohngebiet obliegt ausschlielich dem privaten Vorha-
bentréger. Eine finanzielle Beteiligung der Stadt Beeskow an der Herstellung / Errichtung der Anlagen
in dem Gebiet erfolgt ausschliellich auf den geplanten offentlichen Flachen. Zwischen dem privaten
Vorhabentrager und allen erforderlichen Versorgungstragern sind fiir die Errichtung und die Ubergabe
der technischen Medien entsprechende direkte Vereinbarungen zu treffen.

Ausgehend von den bislang erfolgten Abstimmungen soll mit der Realisierung des dargestellten Vor-
habens (1. Bauabschnitt) im Jahre 2015 begonnen werden. Das Vorhaben wird voraussichtlich in 2
Bauabschnitten realisiert.

Die Stadt Beeskow schlie3t gemaRl § 12 Absatz 1 BauGB mit dem Vorhabentrdger vor Satzungsbe-

schluss einen Durchfilhrungsvertrag. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Ubernahme der
durch das Vorhaben entstehenden Kosten.
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9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Belastung durch den privaten Verkehr tber die GartenstraBe @ndert sich fir die Anwohner nicht
wesentlich. Der private Verkehr aus dem neuen Wohnungsbaustandort wird uber die Gartenstral3e zur
Breitscheidstraf3e in 2 Richtungen und tber 2 Einmindungen abgefihrt, und kann aufgrund der Ge-
ringfligigkeit als nicht stérend betrachtet werden.

Mit der Umsetzung des Planes wird eine potentielle Wohnbauflache aktiviert und damit ein Beitrag zur
Erweiterung des Angebots an differenzierten, nutzergerechten Wohnraum in Beeskow geleistet. Dar-
Uber hinaus werden Grinflachen an der Spree und wird ein bestehender 6ffentlicher Spreeuferzugang
gesichert und die Komplettierung eines 6ffentlichen Uferwanderweges vorbereitet.

Es werden Belange aus der Lage im Landschaftsschutzgebiet Schwielochsee beriicksichtigt. Es gibt
keine negativen Auswirkungen auf Fauna, Flora und den Menschen.

Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht berahrt.

10 FLACHENBILANZ

Tab. 1: Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m2) [in Prozent
1 Allgemeines Wohngebiet 2.950 45,20
2 Private Grinflachen 2.550 39,20
3 Offentliche Griinflachen 1.020 15,60
4 Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 6.520 100,00

Quellenverzeichnis:

Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 zuletzt geédndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009, BGBI. | S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung - (BauNVO vom 23.
Januar 1990, BGBI. | S. 132 zuletzt geédndert am 22. April 1993, BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts - Planzeichen-
verordnung 1990 - (PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06. 2005,
BGBI. | S. 1757, 2797 zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.08.2009, BGBI. | S. 2723)
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG vom
29.07.2009, BGBI. | S. 2542)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg - Brandenburgisches
Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.05.2004, GVBI. | S. 350 zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 29.10.2008, GVBI. | S. 266)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf vom 18.12.2007, GVBI. | S. 286 geéandert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.09.2008, GVBI. | S. 202)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.09.2008, GVBI. |
S. 226 zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 29.11.2010, GVBI. I Nr. 39 vom 29.11.2010)
Brandenburgisches StraRengesetz (BbgStrG in der Neufassung vom 28.07.2009, bekanntgemacht am
13.08.2009, GVBI. | S.358)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz — (BImSchG in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 26.09.2002, BGBI. | S. 3830 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11.08.2009, BGBI. | S. 2723)
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Raumordnungsgesetz (ROG vom 22.12.2008, BGBI. | S. 2986 zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 31.07.2009, BGBI. | S. 2585)
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