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PLANTEIL ENTSPRECHEND KARTENGRUNDLAGE DES KATASTERAMTES VOM 18.4.2001 FUR PLANENTWURF AKTUALISIERT

100 Meter

HOEHENANGABEN DHHN92

A_ bis A_@

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuchs—BauGB-,

§8 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung—BauNVO-)
Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung (§ 4a BauNVO)

Gliederung des Baugebietes
nach §1 Abs.4 der BauNVO

GRZ 0,6

-v
®

TH 28,80

MaB der baulichen Nutzung

(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 bis 21a BauNV0)
Grundfldchenzahl

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

als HochstmaB

als Mindest— und HdchstmaB

zwingend

Hohe baulicher Anlagen iiber einem Bezugspunkt

als HochstmaB
Traufhdhe in ...m DHHN 92

9
= EE ) EE .

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO0)
geschlossene Bauweise

Baulinie
Baugrenze

Fldchen fiir tberdrtlichen Verkehr und
fiir die drtlichen Hauptverkehrsziige
(§ 9 Abs.1 Nr.11)

StraBenbahnen

StraBenbahnhaltestelle

F+R

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs.1 Nr.11)

StraBenverkehrsfldchen

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Offentliche Parkfldche

Verkehrsberuhigter Bereich

FuB— und Radweg

Griinfldchen
(8§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Griinfldchen: P— private
0- offetliche

Wasserfldchen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr.16 BauGB)

Wasserfldchen

]

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen

und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
d Landschaft

N_ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zumSchutz
zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Bezeichnung des Teilgebietes

Baumerhalt

©
-

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

o—o—o—a oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes
(8 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNvo)
NACHRICHTLICHE
OBERNAHME

[o]

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den
Denkmalschutz

(§ 5 Abs.4 , § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB

Einzelanlagen (unbewegliches Kulturdenkmal),
die dem Denkmalschutz unterliegen

Hochwassergrenze HW200 24,35m DHHN92

Oberdrtliche Wege und ®rtliche Hauptwege
Hauptwanderweg Radweg Oder—NeiBe

BESTANDSANGABEN

Darstellung ohne Festsetzungscharakter

~

A ——

e

1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

a) In den besonderen Wohngebieten sind die nach § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zuldssig
b) Unzuldssiq ist die Errichtung von Stellpldtzen und Garagen an der Baulinie. (§12 Abs. 6 BauNVO)

c) Ausnahmsweise ist iiber die maximal festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus ein weiteres Geschoss zuldssig,
sofern in 2,30 m Hohe iiber dem FuBboden dieses Geschosses N\u der Grundfldche nicht Uberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 16 Abs. 6 BauNVO

2. iiberbaubare Grundstiicksfldchen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, und §§ 23

Im Bereich der Baulinien der Gebiete WB 1 — 3 und 5 — 10 sind Rickspriinge bis zu 1 m Tiefe zuldssig;
Vorspriinge gegeniiber der Baulinie sind in allen Baugebieten unzuldssig.

BauNVO

3. Griinordnun

Freifldchen, m%ma_mo:a und private Griinflichen und Pflanzungen nach

§ 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 10, 20 und 25a und
Abs. 5 BauGB i. V. m. BNatSchG § 6 Abs. 4 und BbgNatSchG § 7 Abs. 3

a) Die Stellpldtze in der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung — &ffentlichen Parkfliche — sind aus Rasenpflaster
oder Rasengitter zu erstellen.

Fiir Zufahrten und Fahrgassen wird die Verwendung fugenreicher, wasserdurchldssiger Pflasterungen mit durchldssigem,
ungebundenem Unterbau festgesetzt.

b) In der StraBenverkehrsfliche Walter—Korsing—StraBe sind im Bereich des 8stlichen Gehweges mindestens 10

Einzelbdume mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm lber die gesamte Ldnge in gleichem Abstand zu pflanzen.

Die Baumscheiben sind mindestens 6 gm groB auszubilden

c) Innerhalb der Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft werden folgende MaBnahmen festgesetzt.

G1 Schutz, Pflege und Entwicklung einer naturnahen Pappel—Weiden—Weichholzaue; im Bdschungsbereich der

Wendeschleife Entwicklung einer artenreichen Frischwiese;

G2 Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen oder Obstgehdlzen und Anlage bzw. Pflege der Wiesenfldchen

d) Je angefangene 600 gm Grundstiicksfliche in den Baugebieten ist ein Baum (Pflanzqualitdt mindestens

Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm) oder GroBstrauch (Endhdhe mindestens 3 m , Pflanzqualitdt mindestens
Strauch, 100 — 150 cm hoch) zu pflanzen. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt der Pflanzung kann angerechnet
werden.

°

4, Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Ldrmeinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die AuBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen ( Aufenthaltsrdume in Wohnungen) haben mindestens ein
resultierendes Schallddmm—MaB an der straBenzugewandten Seite der

i o — 3 X |
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Walter—Korsing—StraBe™ von 40 dB
FischerstraBe (FIst. 146, 81, 77) von 40 dB
Steingasse (Flst. 104) von 40 dB
Steingasse (auBer Flst. 104) von 35 dB
FischerstraBe (auBer Flst. 146, 81, 77) von 30 dB

aufzuweisen.
An den sonstigen Seiten kann das resultierendes Schallddmm—MaB8 um 5 dB verringert werden. Der
Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen unter Nr. 5 DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau”) zu fiihren.

5. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung nach §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung sind der StraBengruppe
GemeindestraBen zugeordnet. Der Trdger der StraBenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir den
offentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein (§9 Abs. 4 BauGB iV.m. §6 Abs. 6 BbgStrG)

Nachrichtlich nach § 9 Abs. 6  BauGB

a) Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Denkmalbereiches Gubener Vorstadt.
(Amtsblatt Nr. 12 vom 20.12.2000) In der Planzeichnung sind zusétzlich 6 Einzeldenkmale It. Denkmalliste der

Stadt vom 21.09.1993 gekennzeichnet, zusammenfassend verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 5 vom 24.06.1998. Fiir
diesen Denkmalbereich und die Einzeldenkmale gelten die Bedingungen des § 2 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes
des Landes Brandenburg vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311).

b) Hochwasserlinie: hdchster Wasserstand im Juli 1997 fiir den Oder—Strom—km 583,6 mit Richtwert 24,20 m {iber
NN (HN 24,05 m HN). Nach Angabe des Landesumweltamtes Brandenburg, Abt. Gewdsserschutz und

Wasserwirtschaft, Referat W9, Wasserwirtschaft Ost Frankfurt (Oder) liegt HW 100 bei 24,15 m DHHN92. HW 200 liegt
ca. 20cm hdher.

Hinweise
a) Das Plangebiet ist identisch mit dem fdrmlich festgelegten Sanierungsgebiet ” Siidliche FischerstraBe / W.—Korsing—Str.

b) Fiir das Plangebiet gilt "Die drtliche Bauvorschrift zur Gestaltung der siidlichen FischerstraBe und
Walter—Korsing—StraBe”, verdffentlicht im Amtsblatt vom 22.02.1995.

c) Die privaten Griin— und Freifldchen zwischen den Wohngebieten Nr. 1 bis 3 und der Alten Oder liegen im Bereich
des hochsten Hochwassers. Es wird auf das Wasserhaushaltsgesetz vom 23.03.1986 (BGB 1 S. 1529 und 1654)
sowie das Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) vom 13.07.1994 (GBL Teil 1 Nr. 22 S. 302) hingewiesen.

Verfahrensvermerke

Verfahrensvermerke fiir den Bebauungsplan BP—02—-008, siidliche Fischerstr./W.—Korsing—Str.

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom 25.09.1997. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 29.10.1997.

Frankfurt (Oder), den ......cccoeo...
Siegel  Unterschrift

2. Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist gemdB § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch
beteiligt worden.

Frankfurt (Oder), den ........cccee...
Siegel  Unterschrift

3. Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch ist vom 06.11.1997 bis zum 08.12.1997
durchgefiihrt worden.

Frankfurt (Oder), den .......cccecsenne
Siegel  Unterschrift

4. Die von der Planung beriihrten Trdger offentlicher Belange und die benachbarten Gemeinden sind mit Schreiben vom
30.07.2001 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Frankfurt (Oder), den .

Siegel  Unterschrift

5. Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.9.2002 den Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und
zur offentlichen Auslegung bestimmt.

Frankfurt (Oder), den ...
Siegel  Unterschrift

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B)
die Begriindung und der Entwurf des Griinordnungsplanes haben in der Zeit vom 7.11.2002 bis zum 6.12.2002 wdhrend

der Biirgersprechzeiten nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass Anregungen und Bedenken wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden konnen, am 30.10.2002
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Frankfurt (Oder), den ........cccee...
Siegel  Unterschrift

7. Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Pldtze vollstindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei médglich.

Frankfurt (Oder), den ...
Siegel Leiter des Katasteramtes
bzw. Vermessungsstelle

8. Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Biirger sowie die
Stellungnahmen der Trdger &ffentlicher Belange am gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Frankfurt (Oder), den ..ot
Siegel  Unterschrift

9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am 26.6.2003

von der Stadtverordnetenversammiung gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom
27.08.1997, BGBI. | S. 2141; zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung zur Ersetzung von Zinssdtzen vom
05.04.2002, BGBI. | S. 1250) iV. m. § 10 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntma—chung vom 08.12.1986, BGBI. |
S. 2253, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.1997, BGBI. | S. 3108) iV.m. § 5
Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (Art. 1 der Kommunalverfassung vom 15.10.1993, GBI | S. 398, in der
derzeit geltenden Fassung) und § 81 Brandenburgische Bauordnung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum

Bebauungsplan wurde gebilligt.

Frankfurt (Oder), den .....ecoververvns

Siegel  Unterschrift

10. Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B), wurde mit Verfiigung der hdheren Verwaltungsbehdrde vom . — mit
Nebenbestimmungen und Hinweisen — erteilt.

Potsdam, den .......cceueunnee

Siegel Genehmigungsbehdrde

11. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsdndernden Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
veesesnsnenennnnenenns EIfUlIY, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfligung der hoheren Verwaltungsbehdrde vom
ceverenenneneene beSatigt.

Siegel  Unterschrift

12. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom .........cececeeeueuenenee. — ergdnzt durch den Beitrittsbeschluss vom ......oovivvvsviness =
iiberein. Es wird bestitigt, dass das Verfahren nach den §§ 1-12, 246 a Baugesetzbuch ordnungsgemdB durchgefiihrt
wurde. Die Bebauungs—plansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

Frankfurt (Oder), den ......cccoververnne.

Siegel Der Oberbiirgermeister Der Vorsitzende der Stadt—
verordnetenversammlung

13. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wdhrend der
Biirgersprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
seveereessensennennenneens IM Amitsblatt fiir die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung
ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften und von Mdngeln der Abwdgung sowie
auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 Baugesetzbuch) und weiter auf Flligkeit und Erldschen von
Entschddigungsanspriichen ( §§ 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 Baugesetzbuch) hingewiesen worden. Die Satzung ist am
... in Kraft getreten.

Frankfurt (Oder), den ......cccooevernne.
Siegel  Unterschrift
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Begrindung zum Bebauungsplan BP - 02 - 008
“Sudliche FischerstraBe/Walter-Korsing-StraBe” Frankfurt (Oder)
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1 Anlal3 der Planung
1.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes war durch Beschlu3 der Stadtverord-
netenversammlung Frankfurt (Oder) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07.09.1994 férmlich als Sanierungsgebiet “Sidliche Fischerstral3e/
Walter-Korsing-Stral3e” festgelegt worden. Die Erfolge bei der Sanierung der
vorhandenen Bausubstanz und bei der Neugestaltung der 6ffentlichen Stra-
Renrdaume sind wesentlich:

Bereits im April 1996 konnte in einer Zwischenbilanz die erfolgreich abge-
schlossene Sanierung an 9 Gebauden mit 33 % der vorhandenen Gesamt-
nutzflache nachgewiesen werden; per 31.07.1998 erhéhte sich der Anteil an
sanierten Gebauden auf 26 einschl. 4 Ersatzneubauten mit einem Anteil von
rd. 83 % an der vorhandenen Gesamtnutzflache und setzte sich in den letz-
ten Jahren weiter fort. Diese Fortschritte bei der Sanierung durch die glins-
tige Lage des Gebietes in der Stadt und den gezielten Einsatz von Férder-
mitteln begriindeten Nachfrage und Bedarf fiir die Neubebauung von Bra-
chen und Bauliicken des Gebietes. Das Sanierungsrecht ist zeitlich begrenzt
und nach AbschluR der Sanierungsmaflinahme aufzuheben. Konkrete Bin-
dungen zur dauerhaften Bewahrung der Ziele und Zwecke der Sanierung
erfordern zur Herstellung kunftiger Planungssicherheit einen Bebauungs-
plan mit konkreten planungsrechtlichen Festsetzungen.

1.2 Grundlagen fur das Bebauungsplanverfahren

121

1.2.2

Durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) wurde
deshalb am 25.09.1997 beschlossen, einen Bebauungsplan mit der Be-
zeichnung BP-02-008 - “Sudliche Fischerstrale/Walter-Korsing-Stralle” auf-
zustellen. Dieser Beschluss und die friihe Birgerbeteiligung wurde im Amts-
blatt fur die Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 8/1997 vom 29.10.1997 bekannt ge-
macht. Parallel zum Bebauungsplan sollte ein Grinordnungsplan aufgestellt
werden. (Dieser Teil des Aufstellungsbeschlusses wird mit dem Beschluss
Uber den Entwurf des Bebauungsplanes dahingehend geandert, dass an-
stelle des Grunordnungsplanes ein Fachbeitrag zur Griinordnung aufzustel-
len ist.)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist identisch mit dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet “Sudliche Fischerstralte/Walter-Korsing-
Stralle”.

Dem Ziel der angemessenen Entwicklung des Sanierungsgebietes dient
auch die als ortliche Bauvorschrift mit Wirkung vom 08.09.1995 erlassene
Satzung zur Gestaltung der stdlichen Fischerstral3e und der stdlichen Wal-
ter-Korsing-Stral3e in Verbindung mit dem Denkmalbereich Gubener Vor-
stadt. Im Plangebiet sind 6 Einzeldenkmale It. Denkmalliste der Stadt Frank-
furt (Oder) ausgewiesen.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanung ist es, gemaf den Sanierungszielen
eine rechtsverbindliche Grundlage fur die bestandige Fortentwicklung und
attraktive Einordnung der erforderlichen Neubebauung zu schaffen. Der bau-
liche Zusammenhang im Plangebiet ist noch durch Baultiicken und Brach-
flachen gestort. Fur die Revitalisierung sind durch die verbindliche Bebau-
ungsplanung Angebote aufzuzeigen und Nachteile in der stadtebaulichen
Entwicklung zu vermeiden.

Diese allgemeinen Ziele werden im einzelnen wie folgt untersetzt :

Erhalt und Sanierung des Gebaudebestandes auf der Grundlage der vor-
handenen Parzellenstruktur, Instandsetzung, Modernisierung der Woh-
nungsausstattung, Schaffung eines Wohnungsspiegels, der dem Bedarf der
Wohnungssuchenden entspricht. Neubau von Wohnungen als Eigentums-
mafinahme und Erweiterung des Wohnungsangebotes..

Aufnahme der Traufhéhen, Baufluchten, Baulinien und Parzellengréf3en so-
wie des bestehenden Stralennetzes, der StralRenquerschnitte, der Geh-
wegdimensionierungen, sowie von weiteren Stadtraumgestaltungselemen-
ten, wie z. B. Mauern.
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1.2.3

124

125

1.2.6

1.2.7

1.2.8

Neubau von Wohn- und Geschéaftshdusern in Bauliicken fir Angebote im
Bereich des Einzelhandels, tertiérer Dienstleistungen und infrastruktureller
Einrichtungen. Im Plangebiet sollte fir maximal 20 % der Brutto-geschoss-
flache eine wohnvertréagliche gewerbliche Nutzung zulassig sein.
Wiederherstellung der historischen stédtebaulichen Gestalt als Ergebnis
stadt- und sozialgeschichtlicher Prozesse sowohl hinsichtlich der histo-ri-
schen Gebaude als auch des Stadtgrundrisses. Akzeptanz sowie funktionale
und gestalterische Einbindung der Stral3enbahnwendeschleife, Neuordnung
der unterschiedlichen Verkehrsanlagen (Stral3enbahn, Zufahrt Fischer-
stral3e, Zufahrt Ziegenwerder, Zufahrt Stellplatzanlage) entsprechend den
verkehrstechnischen Erfordernissen und bauliche Abrundung.

Erweiterung und gebietsspezifische Differenzierung des Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebotes fur die ansassige Bevdlkerung und den ndrdlich
anschlieBenden Bereich sowohl im Zuge der Sanierung als auch bei Neu-
bauvorhaben. Vermeidung ungewiinschter Verdnderungen von Wohnnut-
zungen durch gewerbliche Nutzungen.

Erganzung der Arbeitsstatten- und Gewerbestruktur im Plangebiet, der kon-
sumnahen Dienste und der sozial-kulturellen Angebote unter dem Gesichts-
punkt der Versorgung der Bewohner als auch unter Einbeziehung tberortli-
cher Anspriiche an das Gebiet.

Verbesserung der Aufenthalts- und Nutzungsqualitat im StralBenraum fir Be-
wohner und Besucher. Aktivierung der riickseitigen Hofflachen durch Entsie-
gelungs- und GestaltungsmalRhahmen, Anlage von Haus- und Vorgarten.
Nachweis von Stellplatzen in gebietsvertraglicher GréZenordnung, be-vor-
rechtigtes Parken fiir Anwohner, ggf. Ausweisung von nachbarschaftlich or-
ganisierten kleinen dezentralen Stellplatzanlagen, Errichtung und Nachweis
von Stellplatzen bei Neubauvorhaben, wenn méglich auf den Grundstiicken,
Optimierung der Straf3enstellplatze in der Walter-Korsing-Stral3e.

1.3 Zusammenfassung

Mit dem Nachweis der Einordnung dieser Planungsabsichten in die Bebau-
ungsplanung soll gewéhrleistet werden, dass die bestehende Struktur des
Gebietes mit ihren charakteristischen Merkmalen konsolidiert und behut-
sam erweitert wird. Die Erganzung durch NeubaumafRnahmen ist zu ver-
binden mit der Verbesserung des Wohnumfeldes, orientiert an den Interes-
sen der Eigentiimer, Bewohner und Nutzer des Gebietes. Durch die sorg-
faltig gesteuerte Entwicklung sollen die derzeitig noch ungenutzten Poten-
tiale auch Anspriche aus der gesamtstadtischen Funktionszuweisung er-
fullen kénnen.

Mit den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind die
Zuléssigkeit von Vorhaben, Art und Mal3 der baulichen Nutzung Uiberbauba-
rer Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen zu definieren; die
bereits beschlossene Gestaltungssatzung ist zu bertcksichtigen und der
Fachbeitrag zur Grunordnung sind zu integrieren.
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2 Réaumlicher Geltungsbereich, Bestand und Charakterisierung des
Planungsgebietes
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst den sidlichen Bereich FischerstraRe vom Grund- Erlauterungen
stiick Nr. 66/67 im Norden bis zum Zugang Ziegenwerder im Stiden und den
Ostlichen Bereich Walter-Korsing-StraRe zwischen Steingasse im Norden
und der Stralenbahnhaltestelle “Stadion” im Siden einschl. der Strafl3en-
raume FischerstralRe, Steingasse und Walter-Korsing-StralRe in diesen Ab-
schnitten, sowie die StraBenbahnwendeschleife. Im Osten wird das Plange-
biet durch die Alte Oder begrenzt. Nordlich des Geltungsbereiches schlief3t
unmittelbar die stéadtebauliche EntwicklungsmafRnahme mit dem Plangebiet
des Bebauungsplans BP-02-005 ,Suddstliches Stadtzentrum® an. Westlich
des Plangebietes und der Walter-Korsing-Stral3e befindet sich der Anger,
Teil des Sanierungsgebietes ,Gubener Stral’e / LindenstraRe®, und im Su-
den grenzt das Plangebiet an das “Stadion der Freundschaft” bzw. den Gel-
tungsbereich der “Bereichsentwicklungsplanung und Bestands- und Ent-
wicklungspotentialanalyse nordlicher Buschmuihlenweg, Oderufer Frankfurt
(Oder)”.

Die Ostgrenze des Plangebietes ist in Nord-Siid-Richtung rd. 350 m lang;
vis-a-vis der 30 — 40 m breiten Alten Oder befindet sich die Oderinsel Zie-
genwerder mit ihrer grof3ten Breite (zwischen 100 und 150 m) bis zur Strom
Oder. Fast parallel zur stidlichen Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches
verlauft der befahrbare ErschlieRungsweg zum stadtischen Naherholungs-
gebiet Ziegenwerder.

Die Grenzen des Plangebietes umfassen eine Flache von 57.325 m2 bzw.
5,7325 ha der Flur 44 (anteilig 53.287 m2) und der Flur 52 (anteilig 4.038 m2)
der Gemarkung Frankfurt (Oder). Einschlie3lich der anteiligen Flache der
LAlten Oder” die von der Plangebietsgrenze mit umschlossen wird betragt
die Gesamtflache des Geltungsbereichs 59.850,57 m2.

2.2 Bestand und Charakterisierung des Planungsgebietes

Zum Geltungsbereich des Plangebietes gehdren gemaR den Kataster- und
Liegenschaftsunterlagen insgesamt 109 Flurstiicke, 107 der Flur 44, 1 Flur-
stiick (Nr. 1) und 1 Flursticksteil (Nr. 3) der Flur 52.
Der 6ffentliche StraRenraum umfasst mit einer Flache von 7.030 m? und 4
Flur-/Teilflurstiicken das kommunale Straenland der
- FischerstralRe zwischen Einmindung Walter-Korsing-Stral3e im Siden und
der Grundstticksgrenze am Flursttick 10 / Flur 44 im Norden,
- Steingasse zwischen Fischer- und Walter-Korsing-StralRe und
- Walter-Korsing-Stral3e zwischen den Grenzen des Geltungsbereiches

im Suden und Norden.
Der Anteil des StraBenlandes an der Gesamtfliche des Gebietes betragt
12,26 %. Die bereits sanierte FischerstraBe und die Steingasse sind Anlie-
gerstraBen, die Walter-Korsing-Stral3e ist SammelstraBe und Verkehrs-
straRe von gesamtstadtischer Bedeutung zur ErschlieBung der stdlichen
Stadtteile Frankfurts mit der verkehrlichen Anbindung an das Stadtzentrum.
Fur die Verkehrsflachen der Stralenbahn einschl. Haltestellenbereich und
StralRenbahnwendeschleife werden 3 Flurstiicke und 7 Teilflurstiicke in An-
spruch genommen, wobei die Abgrenzung der Teilflurstiicke noch nicht er-
folgt ist. An den 3 offentlichen Stral3en sind 57 Grundstiicke gelegen, die
direkt erschlossen werden,
- 4 Flurstiicke davon sind Vorgarten und Hauseingangsbereiche,

kénnen eigenstandig nicht genutzt werden;
- fur 4 Flurstliicke ist eine beidseitige ErschlieBung utber die Fischer- und
Walter-Korsing-Straf3e (Nr. 89, 90, 95 und 96) gewahrleistet
- 43 Flurstlicke sind nicht direkt an 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegen und
Uber diese erschlossen, davon liegen 34 Flurstiicke direkt am Ufer der Alten
Oder.
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Die am Ufer der Alten Oder gelegenen Flurstiicke sind Bestandteil der fur
die Ostseite der Fischerstral3e typischen Gewannegrundstiicke, nach der
historisch begriindeten Ansiedlung. Von ehemals 31 Gewannegrundstiicken
mit 76 Flurstliicken (d.h. aus 2 — 4 Flurstiicken / im Durchschnitt 2,45 Flur-
stiicken / wurde jeweils ein Grundstiick gebildet) sind 24 mit 59 Flurstiicken
erhalten, 7 dieser Gewannegrundstiicke wurden durch die Stral3enbahnwen-
deschleife geteilt, d.h. vom Ufer der Alten Oder abgeschnitten.

Zur Typik der Gewannegrundstiicke gehéren bis heute das einheitliche pri-
vate Eigentum der jeweils 2 — 4 zugeordneten Flurstiicke, die tberdurch-
schnittliche Gro3e von 813,45 m2 (die urspringliche Durchschnittsgrof3e be-
trug sogar 1.031,48 m2?, die einzelnen GrundstiicksgroRen lagen zwischen
551 und 2.694 m?), die Errichtung vorwiegend bescheidener 1-geschossiger
Haupt-/Wohngebaude in geschlossener Bauweise entlang des nur 5 — 6 m
breiten 6ffentlichen Stralenraumes — ohne wesentliche Riickspriinge — und
die zumeist einseitige Anlagerung von Nebengebauden in der Grundstiicks-
tiefe als Grenzbebauung der schmalen aber tiefen Gewanne.

Dieses Charakteristikum in der stadtebaulichen Struktur des Gebietes ist als
Sanierungsziel zu erhalten. Von der im Plangebiet ausgewiesenen Grund-
stiicksflache (ohne Stral3enland und sonstige Flachen) von 4,6257 ha = 80,7
% der 0. g. Gesamtflache, betragt der Anteil der Gewannegrundstiicke 6st-
lich der Fischerstral3e 2,5217 ha bzw. 54,5 %.

Auf der Grundstiicksflache zwischen der FischerstraBe (Westseite) und der
Walter-Korsing-Strafl3e werden 28 Flurstlicke mit einer Flache von 11.521 m?
ausgewiesen, das entspricht einer durchschnittlichen Grél3e von 411,46 mz2,
Die Grundstiicksflachen sind damit nur halb so grolR wie die Gewanne dstlich
der FischerstraBe. Am Beispiel der durchgéangigen Flurstiicke 89/90 und
95/96 zwischen FischerstralRe Westseite und Walter-Korsing-Straf3e wird al-
lerdings noch heute die urspriingliche Fortfihrung im Sinne der Gewanne
auch in diesem Bereich an der Grof3e der Grundstiicke zwischen 614 und
1.186 m2 (im Durchschnitt 890 m2) erkennbar. Die nachtraglichen Grund-
stiicksteilungen folgten offenbar den Prinzipien einer rationelleren Nutzung
fir den mehrgeschossigen Mietwohungsbau nach 1870.

2.3 Hydrologie

Die Alte Oder fungiert als Umfluter der Oder. In Hohe der Sidgrenze des
Plangebietes befindet sich an der Alten Oder das Wehr Ziegenwerder, durch
welches das freie Profil stark eingeengt wird und einen Gefalleknick von ca.
30 cm im Hochwasserfall bewirkt. Die hydrologischen Verhaltnisse / die O-
der-Pegel-Stéande / haben wesentlichen Einfluss auf das Plangebiet, vor al-
lem &stlich der Fischerstral3e.

3 Raumordnung und Landesplanung, Uberértliche Fachplanung

Die Stadt Frankfurt (Oder) ist Oberzentrum und Regionales Entwicklungs- Erlauterungen
zentrum des Stadtekranzes im Land Brandenburg. Im Rahmen der Aufga-
benzuweisung im System der zentralortlichen Gliederung ist Frankfurt (O-

der) nicht nur fur den Verflechtungsraum Berlin - Brandenburg, sondern auch
grenzuberschreitend ein wichtiger Kultur- und Wirtschaftsstandort.

Die Ubereinstimmung der Ziele des Bebauungsplanes mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung wurde durch die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung der Lander Berlin u. Brandenburg grundsétzlich mit einer

Mitteilung vom 03.08.2001 bestéatigt.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als Wohngebiet dargestellt. Es be- Erlauterungen
steht daher Ubereinstimmung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfs mit

den Festsetzungen des Flachennutzungsplanes. Die ehemalige Grenze ei-

nes Trinkwasserschutzgebietes wurde nachtraglich herausgenommen, da

dieses Schutzgebiet Anfang 2003 aufgehoben wurde.
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5 Erlauterungen und Begrindungen zum Planinhalt und zu den textli-
chen Festsetzungen
5.1 Kartengrundlage

Grundlage fir den Bebauungsplan ist die Vermessung des Kataster- und
Vermessungsamtes der Stadt Frankfurt (Oder). Die Kartengrundlage wurde
am 18.4.2001 an den Planverfasser Gbergeben und das Planwerk entspre-
chend aktualisiert.

5.2 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

a)

b)

c)

In den besonderen Wohngebieten sind die nach § 4a Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig

Die Gebiete WB 1-10 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als
besondere Wohngebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
festgesetzt. Der Charakter des Plangebietes und die gegenwartige Wohn-
nutzung soll stérungsfrei erhalten und entwickelt werden. Gebietsuntypische
Anlagen die nach § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren, wir-
den den Charakter des Gebietes negativ verandern und wurden deshalb
ausgeschlossen. Die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe und
sonstigen Anlagen entsprechen den nach der BauNVO zulassigen Anlagen
und kdnnen sich daher weiter entwickeln.

Unzulassig ist die Errichtung von Stellplatzen und Garagen an der Baulinie.
(8 12 Abs. 6 der BauNVO)

Der Erhalt der besonderen stadtebaulichen Charakteristik des als Denkmal-
bereich geschutzten Gebietes wird unter anderem durch die festgesetzten
Baulinien an den offentlichen StraRenrdumen beabsichtigt. Die stadtebauli-
che und architektonische Wirkung der StralRenrdume soll nicht durch Stell-
platzanlagen und Garagen beeintrachtigt werden. Die Stralenfronten sollen
ihren historisch tberkommenen Charakter behalten.

Ausnahmsweise ist Uber die maximal festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
hinaus ein weiteres Geschoss zulassig, sofern in 2,30 m Hohe Uber dem
FuRboden dieses Geschosses 2/3 der Grundflache nicht Gberschritten wer-
den.

Begriindung fir diese Anderung durch den erneuten Satzungsbeschluss:
Das Verfahren zum Bebauungsplan wurde dahingehend gefihrt, dass die
Festsetzungen der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die vorhandene Be-
bauung in Baumasse und Hohe darstellt, um eine Erhalt der Gebietsstruktur
zu erwirken. Aus diesem Grund wurde die Geschossigkeit auf drei bis vier
Vollgeschosse beschréankt. Diese Festsetzung ermdglichte auf der Grund-
lage der alten Bauordnung, zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen
ein gréRenmanig beschranktes Dachgeschoss zu errichten.

Die Brandenburgische Bauordnung 2003 beinhaltet nun unter anderem eine
neue Vollgeschossdefinition, die zu anderen als den stadtebaulich beabsich-
tigten und im Verfahren zielsetzend dargestellten Baukorperkubaturen fiih-
ren wirde.

Aus diesem Grund wurde, den beabsichtigten Sinngehalt der Festsetzung
erhaltend, die Anpassung an die neue Rechtsgrundlage mit einem erneuten
Satzungsbeschluss vorgenommen. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
kann Uberschritten werden, sofern die Bedingungen analog der alten Bran-
denburgischen Bauordnung (in 2,30 m Hohe Uber dem FufRboden dieses
Geschosses dirfen 2/3 der Grundflache nicht Uberschritten werden) einge-
halten werden.

Die Grundflache ist als Bruttogrundflache nach DIN 277 Teil 1 Nr. 3.2.1
Abs. 1 Ausgabe Juni 1987 zu berechnen. Dieses ist Folge der Bestimmun-
gen des 8§20 Abs.3 der Baunutzungsverordnung.

5.3 Mal der Baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
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Abweichungen der Grundflachenzahlen von der Obergrenze des Maf3es der Begriindung  zur
baulichen Nutzung nach § 17 Absatz 2 der BauNVO sind in den Gebieten E?:;i:%ﬂggn der
WB 4, 8, 9 und 10 gemaR Planzeichnung zulassig. Bei der Gré3e der Grund- 9
stiicke und der geforderten geschlossenen Eckbebauung ist es nicht még-

lich, die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der BauNVO einzuhalten. Im Gebiet

WB 8 wird die in den letzten Jahren entstanden bauliche Situation berlick-

sichtigt und festgesetzt. Im Baugebiet 4 ist die geschlossene Bebauung bis

zum Sidende des Quartiers aus stadtebaulichen Griinden zur Begrenzung

des Angers erforderlich. Bei Berlicksichtigung der vorhanden Bebauung und

der neu geplanten kommt es daher auch hier zwangslaufig zu Uberschrei-

tungen der nach 8 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Werte.

Die zulassige Geschossanzahl wurde der bestehenden Bausubstanz ange- Begrindung  zur
passt. Damit soll das stadtebauliche Gesamtbild bei weiteren BaumafRnah- Ef:sgzﬁﬂgng der
men gesichert werden. In den Eckbereichen an der Walter-Korsing-Stral3e

werden 3 bis 5 Geschosse zugelassen um diese Ecken stadtebaulich be-

sonders zu betonen.

Im Gebiet WB 6 wird eine 1-geschossige Bebauung und die Einhaltung der

durch das vorhandene Wohnhaus vorgegebenen Traufhtéhe aus denkmal-

pflegerischen Griinden festgesetzt.

5.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, und 88 22 und 23
BauNVO

Das Plangebiet wird durch eine geschlossene straBenbegleitende Bebauung Begriindung  zur

bestimmt. Diese soll mit dem Bebauungsplan festgesetzt und auch fiir Er- E?Stserung der
N . L . . . anzeichnung

ganzungsbauten vorgeschrieben werden. Die jetzige stadtebauliche Situa-

tion wird damit gesichert.

Zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung der durchgehenden Stral3enfronten

wurden daher Baulinien an der Fischerstral3e und Walter-Korsing-Stral3e

entlang der straf3enseitigen Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

An der Ostseite der Bebauung der Fischerstral3e ist gegenwartig keine

durchgehende riickwértige Grenze der Bebauung zu erkennen. Zur ange-

messenen Einschrankung der Bebauung gegentber dem Landschaftsraum

der alten Oder wurde jedoch eine Baugrenze festgesetzt, die der jetzigen

Bebauung angepasst, aber begradigt wurde. Die teilweise aul3erhalb der

Baugrenze vorhanden Bebauung braucht aus bestandsrechtlichen Griinden

jedoch nicht korrigiert werden. Bei Neubauten wird diese Festsetzung aller-

dings wirksam und soll langfristig einen geordneten Abschluss der Bebau-

ung erreichen.

Im Gebiet 7 wird der denkmalgeschitzte Garten durch eine Baugrenze von

moglicher Bebauung ausgenommen, da dessen Erhalt gegenuber der stra-

Benbegleitenden Bebauung als wichtiger gewertet wird.

Im Bereich der Steingasse musste die Baulinie unterbrochen werden da die

Westseite des vorhanden Gebdudes Fenster aufweist. Aul3erdem sollen die

2 vorhandenen Baume erhalten werden. Der westliche Teil dieser Bau-

grenze orientiert sich an der hinteren Bauflucht der Nachbarbebauung,

springt aber aus stadtebaulichen Griinden zur besseren Fassung der Stein-

gasse geringfligig vor.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, und § 23 BauNVO

Im Bereich der Baulinien der Gebiete WB 1 - 3 und 5 - 10 sind Riickspriinge Textfestsetzung 2.
bis zu 1 m Tiefe zulassig; Vorspriinge gegentuber der Baulinie sind in allen

Baugebieten unzulassig.

Die Festsetzung resultiert aus dem gegenwartigen bzw. historischen Be- Begrindung zu
stand. Geringfiigige Riickspriinge gegeniber der Baulinie sind stadtebaulich tzeu’:]t"‘:r‘]e” Festset-
zu vertreten, da sie die Wirkung des denkmalgeschitzten Stral3enraumes 9

nicht nachteilig beeinflussen. Vorspringe allerdings wirden das zu erhal-

tende StraRenbild stéren und wurden daher generell ausgeschlossen.
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5.6 Flachen fur Gberdrtlichen Verkehr und fur die 6rtlichen Hauptverkehrszige ,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Flachen fir die StraRenbahn wurden entsprechend dem Bestand in den
Bebauungsplan tGbernommen. Innerhalb der Stralenbahnwendeschleife
wird zur Verbesserung der Parkraumversorgung eine 6ffentliche Parkplatz-
flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

5.7 Stellplatze und Garagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die nach Brandenburgischer Bauordnung erforderlichen Stellplatze sind zu-
nachst auf den eigenen Grundstiicken unter Beachtung der textlichen Fest-
setzung 1b) anzuordnen. Carports und Garagen kdnnen aulRerhalb der Bau-
grenzen angeordnet werden, sofern die Hohe der baulichen Anlage nicht
mehr als 3m betragt.

5.8 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Bebauungsplan wird die Fischerstral3e als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt, was der vor-
handenen verkehrlichen Situation und dem Ziel der Verkehrsberuhigung im
Sanierungsgebiet entspricht. Die einzelnen MaRnahmen zur Verkehrsberu-
higung sind im Rahmen der Verkehrsorganisation festzulegen. Im Bereich
der StralBenbahnwendeschleife werden geméaR Planzeichnung o6ffentliche
Parkierungsanlagen fur PKW-Stellplatze mit Zufahrt Gber die Fischerstral3e
festgesetzt: Erfasst werden Flachen der Teilflurstiicke Nr. 66/1, 69, 70, 73,
74/1, 77 und 78. Da auf einem erheblichen Teil der Grundstiicke aufgrund
nicht realisierbarer Zufahrten keine Parkplatze angeordnet werden kénnen,
ist dieses Angebot im Sinne der Erhéhung der Wohnqualitat. Tagstber wird
diese Stellplatzanlage Uberwiegend von Besuchern dieses Stadtgebietes
genutzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung sind der StralBengruppe Gemeindestral3en zugeordnet. Der Tra-
ger der StraRenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mir der Uberlassung
fur den o6ffentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein (89
Abs. 4 BauGB i.V.m. 86 Abs. 6 BbgStrG)

Mit dieser Festsetzung wird die 6ffentliche Widmung der StralBenverkehrs-
anlagen gemaf den durch das Bbg. StralRengesetz gegebenen Moglichkei-
ten Uber den Bebauungsplan vollzogen, wodurch ein eigenstandiges Wid-
mungsverfahren nicht mehr erforderlich ist.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ndrdlich des Stadions ist
als kombinierter Ful3- und (Uberortlicher) Radweg zum Ziegenwerder auszu-
gestalten, Zugang und Zufahrt erfolgt Gber die Walter-Korsing-Stral3e. Die
Nutzung durch Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge muss durch den Be-
bauungsplan nicht festgesetzt werden, sondern wird durch verkehrsrechtli-
che Anordnungen ermdglicht. Fur diese Fahrzeuge erfolgt die Zufahrt tber
die Fischerstrale.

Der vorhandene Haltestellenbereich vor dem Stadion soll erhalten bleiben
und wird damit im Bebauungsplan als Bestandteil der Flache fir die Stra-
Benbahn festgesetzt. Seitlich dieser Haltestelle wurden offentliche Grinfla-
chen ausgewiesen. In diesen kbénnen Wege als Zugang zur Haltestelle an-
geordnet werden.

5.9 Grinflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB

Die Freiflachen im Bereich zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung und Anlagen der StralBenbahn sowie dem Hauptwander- und
Radweg zum Ziegenwerder, die Flurstiicke 78, 79 80 sowie der Anschluss-
bereich der Flur 52, sind als 6ffentliche Grunflachen mit standortgerechten
Baum- und Straucharten und mit Wiesenflachen zu gestalten. Die inzwi-
schen vorhanden Begriinung wird damit gesichert und die Zuordnung zur
offentlichen Nutzung und Unterhaltung festgesetzt.
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5.10 Grunordnung, Freiflachen, 6ffentliche und private Grunflachen und Pflanzun-
gen nach § 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 10, 20 und 25a und Abs. 5 BauGB i. V. m.
BNatSchG § 6 Abs. 4 und BbgNatSchG § 7 Abs. 3

a) Die Stellplatze in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - 6f-
fentliche Parkflache - sind aus Rasenpflaster oder Rasengitter zu erstellen.
Fur Zufahrten und Fahrgassen wird die Verwendung fugenreicher, wasser-
durchléssiger Pflasterungen mit durchlassigem, ungebundenem Unterbau
festgesetzt.
Die Festsetzung dient der Sicherung des Wasserhaushalts durch Schaffung
von Versickerungsmaglichkeiten fur das Niederschlagswasser und der Be-
griinung der Stellflachen.

b) In der Verkehrsflache Walter-Korsing-Stral3e sind im Bereich des 6stlichen
Gehweges mindestens 10 Einzelbdume mit einem Stammumfang von 18 bis
20 cm Uber die gesamte Lange in gleichem Abstand zu pflanzen. Die Baum-
scheiben sind mindestens 6 gm grol3 auszubilden.
Aus stadtebaulichen Grunden soll die Verkehrsstralie beidseitig Baumreihen
erhalten. Auf der Westseite sind die Ba&ume vorhanden, auf der Ostseite sind
diese neu zu pflanzen. Mit der Baumpflanzung soll zusétzlich eine Abschir-
mung der Wohnungen vom Verkehr erreicht und die Belastungen vermin-
dert werden

c) Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft werden folgende MaRRnahmen festge-
setzt :
G1 Schutz, Pflege und Entwicklung einer naturnahen Pappel-Weiden-
Weichholzaue; im Bdschungsbereich der Wendeschleife Entwicklung einer
artenreichen Frischwiese;
G2 Bepflanzung mit einheimischen, standortgerechten Gehdélzen oder Obst-
gehdlzen und Anlage bzw. Pflege der Wiesenflachen
Mit den Festsetzungen soll die naturnahe Auspragung der vorhandenen Ve-
getationsraume am Oder-Altarm geschiitzt und gewahrt werden.

d) Je angefangene 600 m2 Grundstiicksflache in den Baugebieten ist ein Baum
(Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm, Stammumfang 12 — 14 cm) oder
GroRstrauch (Endhdhe mindestens 3 m, Pflanzqualitat mindestens Strauch,
100 — 150 cm hoch) zu pflanzen. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt
der Pflanzung kann angerechnet werden.

Mit dieser Festsetzung soll eine angemessene Begrinung der privaten Fla-
chen und Quartierinnenbereiche zur Erhéhung der Wohnqualitat erreicht
werden.

Der dstliche Teil der Grundstiicke an der Ostseite der FischerstraRe wurde
als private Grunflache ausgewiesen. Diese Bereiche liegen gréRtenteils im
Uberflutungsgebiet der Oder. Durch die mdgliche Beeintrachtigung bei
Hochwasser scheidet eine bauliche Nutzung ieser Grundstlicksteile aus. Mit
der Festsetzung privater Grinflachen soll einerseits der angestrebte durch-
grinte Charakter des Oderlandschaftsraumes im Bereich der Gewanne-
grundstticke unterstrichen und andererseits diese Flache aus der Ermittlung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen werden.

Der direkt an die Alte Oder angrenzende Grundstticksbereich wurde als Fla-
che fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft vorgesehen. Der unmittelbare Uferbereich kann dadurch re-
naturiert werden, das Landschaftsbild wird erhalten und aufgewertet.

Die im Plangebiet vorhanden Baume sind durch die Baumschutzverordnung
grundsatzlich geschitzt und bedurfen keiner Festsetzung im Bebauungs-
plan. Als zu erhalten wurden daher nur besonders schitzenswerte Baume
festgesetzt.

Die Standorte fur neu zu pflanzenden Baume wurden nicht festgesetzt um
einer konkreten Planung gentgend Variabilitdt zu belassen.

5.11 Wasserflachen, 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
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Die Grenze des Plangebietes wurde nicht genau an die Uferkante der alten
Oder gelegt. Die Wasserflache variiert stark in ihrer GroRRe. Die Uferkante
wurde entsprechend Wasserstand der Oder am 31.1.2001 dargestellt.Die
Uferlinie liegt bei Mittelwasser ca. bei 20,12 mUNN. Die Grenze der Flache
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist demzufolge gegentiber der Uferlinie gleitend.

5.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die AufRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ( Aufenthaltsrdume in
Wohnungen) haben mindestens ein resultierendes Schalldamm-Malf3 an der
stral3enzugewandten Seite der

Walter-Korsing-Straf3e

FischerstraBe (Flst. 146, 81, 77)

Steingasse (Flst. 104) von 40 dB

Steingasse (aul3er Flist. 104) von 35 dB

Fischerstral3e (auf3er Flist. 146, 81, 77) von 30 dB

aufzuweisen.

An den sonstigen Seiten kann das resultierendes Schalldamm-Mafl3 um 5 dB
verringert werden. Der Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen
unter Nr. 5 DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) zu fiihren..:

Die Grundlage fur diese Werte war der LA&rmminderungsplan der Stadt
Frankfurt (Oder). Konkrete BaumaRhahmen sind mit diesen Werten entspre-
chend der speziellen Nutzung der R&ume in den Gebauden bestimmbar. Die
fir bestimmte Innenrdume zulassigen Werte sind in den einschléagigen
Rechtsvorschriften bestimmt.

5.13 Nachrichtlich nach § 9 Abs. 6 BauGB

a)

b)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des
Denkmalbereiches Gubener Vorstadt. (Amtsblatt Nr. 12 vom 20.12.2000) In
der Planzeichnung sind zusatzlich 6 Einzeldenkmale It. Denkmalliste der
Stadt gekennzeichnet. Fir diesen Denkmalbereich und die Einzeldenkmale
gelten die Bedingungen des 8 2 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes des
Landes Brandenburg vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311).

Es sei an dieser Stelle zusatzlich darauf hingewiesen, dass sich im Pla-
nungsgebiet mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Bodendenk-
male befinden. Es gelten diesbezlglich die gesetzlichen Bestimmungen.

Hochwasserlinie: hochster Wasserstand im Juli 1997 fur den Oder-Strom-km
583,6 mit Richtwert 24,20 m tUber NN (24,05 mi HN). Nach Angabe des
Landesumweltamtes Brandenburg, Abt. Gewasserschutz und Wasserwirt-
schaft, Referat W9, Wasserwirtschaft Ost Frankfurt (Oder) liegt HW 100 bei
24,15 m DHHN92. HW 200 liegt ca. 20cm héher (24,35 bei der Annahme
DHHN92 = NN).

Die Angaben wurden aus 0.g. Schreiben vom 10.6.1998 Glbernommen

5.14 Hinweise

a)

b)

Das Plangebiet ist identisch mit dem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
LSudliche Fischerstral3e / Walter-Korsing-Str..

Die Information tiber die Lage innerhalb eines formlich festgesetzten Sanie-
rungsgebietes ist aufgrund der Rechtswirkungen und der in Sanierungsge-
bieten geltenden Sonderregelungen ein wichtiger Hinweis fur Burger und Ei-
gentumer.

Fur das Plangebiet gelten "Die 6rtliche Bauvorschrift zur Gestaltung der sud-
lichen Fischerstral’e und der sudlichen Walter-Korsing-Stral3e", veréffent-
licht im Amtsblatt vom 22.02.1995.

Der Beschluss wurde nicht aufgehoben und ist weiterhin fir das Gebiet gul-
tig. Er steht nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des
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d)

Bebauungsplanes. Der Hinweis ist aufgrund der zusatzlichen Regelungstat-
besténde der Satzung wichtig.

Die privaten Griin- und Freiflachen zwischen den Wohngebieten Nr. 1 bis 3
und der Alten Oder liegen im Bereich des héchsten Hochwassers. Es wird
auf das Wasserhaushaltsgesetz vom 23.03.1986 (BGB 1 S. 1529 und 1654)
sowie das Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) vom 13.07.1994
(GBL Teil 1 Nr. 22 S. 302) hingewiesen.

Auch dieser Hinweis dient der Information der Blrger Uber weitere im Plan-
gebiet geltende Gesetze, die bei baulichen und sonstigen MaRnahmen zu
beachten sind.

6 ErschlielBung des Plangebietes
6.1 VerkehrserschlielRung

Das Planungsgebiet ist Gber die W.-Korsing-Straf3e an das 6ffentliche Stra-
Rennetz der Stadt angeschlossen. Der direkten Erschlieung dient die Fi-
scherstral3e, angebunden an die Walter-Korsing-Strafe und an den Kellen-
spring. Eine weitere Querverbindung bildet die Steingasse. Die vorhande-
nen VerkehrserschlieBungsanlagen wurden auch weiterhin als 6ffentliche
StralRenverkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt.

6.2 Geh- und Radwege

Die Walter-Korsing-Straf3e weist auf beiden Straf3enseiten eine breiten Geh-
weg auf. Die FischerstralRe ist als verkehrsberuhigte Zonen ausgewiesen.
Dort Uberlagert sich der Fahr- und Ful3gangerverkehr.

Das Gebiet wird an der Sudseite vom Uberortlichen Oder-Neil3e-Radweg
tangiert. Dieser verlauft vom Buschmuiihlenweg tber den Carthausplatz zum
Ziegenwerder.

6.3 Versorgungstechnik

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Heizung

Eine ErschlieBung des Gebietes mit Fernwarme ist gegenwartig nicht ge-
plant. Trassen wurden fiir diesen Zwack nicht im Bebauungsplan ausgewie-
sen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes ist gesichert.

Elektroversorgung
Die Elektroversorgung des Plangebietes ist gesichert.

Nachrichten- und Telekommunikationssysteme
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes ist gesichert.

6.4 Regen- und Schmutzentwasserung

Das gesamt Planungsgebiet ist durch eine Mischwasserkanalisation im 6f-
fentlichen StraRenraum erschlossen

7 .Auswirkung der Planung
7.1 Bauliche Erganzung

Ein Teil der im Plangebiet vorhanden unbebauten Grundstiicke ist oder wird
gegenwartig bebaut. Es sind weitere Reserven fir eine Wohnbebauung vor-
handen, fir welche der Bebauungsplan den verbindlichen Rechtsrahmen
herstellt.

7.2 Stellplatzangebot
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StraRenbegleitend wurden in der Walter-Korsing-Stral3e ca. 25 Stellplatze
realisiert. Innerhalb der Wendeschleife konnten durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ca. 60 Stellplatze realisiert werden. Der Hauptteil der
erforderlichen Stellplatze muss innerhalb der privaten Grundstticke realisiert
werden.

7.3 Grunordnung / Grinflachen

Auf die Forderungen und Empfehlungen des Gutachtens "Untersuchung der
Lebensrdume von Fledermé&usen im Entwicklungsgebietim Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens BP-002-005 Sudostliches Stadtzentrum Frankfurt
(Odern)" von R. und Dr.J. Haensel (1999) wird im B-Plan wie folgt eingegan-
gen:

Die StraBen dienen im Gebiet lediglich der ErschlieBung der Grundstiicke
(Anliegerverkehr). Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Walter-Korsing-
StralRe. Die FischerstralBe ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Dies auch fir die Steingasse festzusetzen, konnte aufgrund des vorhande-
nen(erneuerten) Ausbauzustandes — eindeutig durch Hochbord getrennte
Fahr- und Gehbahn — nicht umgesetzt werden, da dem stral3enverkehrs-
rechtliche Bestimmungen entgegenstehen.

n der Steingasse sind stadtebaulich keine Baumpflanzungen mdéglich, da de-
ren historischer Querschnitt erhalten bleiben soll und die Gasse im Rahmen
des Projektes Sanierung der sidlichen FischerstraRe bereits saniert wurde
( Sanierungsgebiet und Denkmalbereich). Wie im Bebauungsplan "Sudéstli-
ches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)" festgesetzt, wird auf der Nordseite der
Steingasse die Baulinie ge6ffnet, um den Erhalt der Baume zu gewéhrleisten
bzw. im Mittelbereich neue Baume pflanzen zu kénnen.

Auf der Sldseite der Steingasse wurde die Baugrenze zurtickgesetzt und
sind Baume zum Erhalt festgesetzt.

Die Forderung nach sparsamer, gedampfter StralBenbeleuchtung wird als
Empfehlung in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen. Eine
Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplanes ist nicht moglich.

Die Anbringung von Nisthilfen, kann aufgrund fehlender bodenrechtlicher
Relevanz im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, wird aber als Hinweis
zum Artenschutz empfohlen.

Zur Ausgangssituation im Plangebiet gehdren die vorhandene Brachen und
Baulticken. Zielstellung ist die Wiederherstellung und der Erhaltes der his-
torischen stadtebaulichen Strukturen. Es ist nicht grundsatzlich davon aus-
zugehen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans zu einer Nutzungs-
intensivierung und zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades fiihren. Die
im Bebauungsplan dargestellten Uberbaubaren Grundstiicksflache spiegeln
das einst sehr dicht bebaute Quartier wider, indem ubrigens zu jeder Zeit
Baurecht gemaf § 34 BauGB bestand. Es besteht also kein erhéhtes Aus-
gleichserfordernis fur die Wiederbebauung der Baulucken, da der Eingriff
bereitszulassig war. Die tatsachlichen Beeintrachtigungen sind im GOP er-
mittelt worden und keine Ausgleichserfordernisse Uber den zulassigen Ein-
griff hinaus.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Griunflachen stellen auf-
grund ihrer geringen Grol3e eine geringe Belastung fur den stadtischen
Haushalt dar. Sie sind zur Erhaltung des gestalteten Stadionvorbereichs
zwingend erforderlich. Bei den festgesetzten privaten Grinflachen handelt
es sich ausschlieBlich um die bereits vorhandenen Hausgartenflachen der
Gewannegrundstiicke zur alten Oder.

7.4 Brachflachenbeseitigung

Die z.Z. noch in gréReren Teilen des Plangebietes vorhandenen Brachfla-
chen innerhalb der besonderen Wohngebiete kénnen entweder privat be-
baut oder die betreffenden Grundstiicke von der Stadt an private Bauinte-
ressenten verkauft werden. Durch den Bebauungsplan als festen Rechtsrah-
men und durch die Unterstitzungsmdglichkeiten im Rahmen der Sanierung
wird in den nachsten Jahren ein weiterer guter Fortschritt der Brachflachen-
beseitigung erwartet.
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8 MalRnahmen zur Planverwirklichung

8.1 Neuordnung der Grundstiicke im Zusammenhang mit den einzelnen Baumalf3-
nahmen

Grundsatzliche Grenzveranderungen sind nicht erforderlich. Bei der weite-
ren Bebauung von Grundstlicken kann es zu einer Teilung kommen.
8.2 Verkehrliche MaRnahmen

LagemaRige Korrekturen der StralRenverkehrsflache, wie z.B. der Einmin-
dungsbereich der Walter-Korsing-StraRe zum Carthausplatz, wurden im Be-
bauungsplan vorerst nicht bzw. nur in sehr geringem MalR3e beriicksichtigt.
Sie kénnten zu gegebener Zeit im Ergebnis konkreter Planungen in einer
Plané&nderung berucksichtigt werden.

8.3 Realisierung der 6ffentlichen Grunflachen

Im Jahr 2003 wird der Stadioneingang neu gestaltet. In diesem Zusammen-
hang erfolgte auch die Neuordnung der 6ffentlichen Grinflachen suidlich der
Wendeschleife.

8.4 Realisierung der Parkplatze

Die Realisierung der 6ffentlichen Stellplatze innerhalb der Wendeschleife ist
in der Zwischenzeit erfolgt.
8.5 Bebauung der besonderen Wohngebiete

Die Bebauung freier Grundstlicke wird durch private Bauherren realisiert.
8.6 Ausgleichsmalihahmen

Die festgesetzten Ausgleichsmafinahmen kdnnen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans realisiert werden.
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ANHANG

Flur- und Flurstiickstbersicht

Zum Geltungsbereich des Plangebietes gehéren gemal Kataster- und Liegenschaftsunterlagen vom
23.06.2003.
Flur 44;

Flurstiicke 182 Fischerstral3e (teilweise), 10, 180, 181, 183, 159, 158, 157, 150, 149, 148, 147, 151,
11/1, 11/2, 12, 185, 186, 142, 19, 20, 22, 21, 23, 24, 27, 26, 25, 28, 29, 31, 30, 32/1, 32/2, 33, 35, 34,
36, 37, 39, 38, 41, 42, 44, 43, 45, 46, 48, 47, 49, 50, 52, 51, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 192,
193, 63, 65, 66/2, 66/1, 67, 169, 164, 68, 70, 71, 168, 165, 72, 162, 74/2, 74/1, 75, 167, 77, 166, 76, 78
Wegeflache zum Ziegenwerder, 80 Freiflache und Stadion, 79 Feiflache Stadion, 138 Walter-Korsing-
StraRe (teilweise) , 107 Steingasse, 137, 104,105, 106, 103, 102, 99, 100, 101, 98, 97, 96, 95, 94, 93,
92, 91, 90, 89, 88, 87, 86, 139, 85, 81, 144, 145, 146,

Flur 52:

Flursticke 1 StralRenbahnbereich (teilweise), 3 Freiflache und Stadion (teilweise)

Flur 40

Flurstiicke 5 Ziegenwerder, 4 Oderaltarm
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