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zentralen Bereiches von Altberesinchen® in
Frankfurt (Oder)

Begrindung gemal § 9 Abs.8 BauGB
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0 _ Verfahrenshinweise

Die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist § 1 Abs. 3 BauGB. Da-
nach sind Bau?estpfane von den Gemeinden aufzustelien, "sobald und soweit es fir die
stédtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.”

Fir den Geltungsbereich des BebaUungspians BF-03-004.2 ("Neuordnung des zentralen
Bersichs von Altberesinchen”) falte die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Frankfurt
(Oder) am 21. November 1892 den Aufstellungsbeschlu. Am 29. April 1993 wurde eine
Anderung des Geltungsbereichs und der Planungsziele beschlossen. Ein Beschiu® Gber
eine emeute Anderung des Geltungsbereichs erfolgte am 19. Januar 1995,

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemal § 1 Abs. 4 in
Verbindung mit § 246a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 VorschGLPIG wurde am 23. Oktober
1995 gestelit. Die Mitteilung dieser Ziele erfolgte mit Schreiben vorn 30. November 1995.

Parallel zum Bebauungsplan wurde der Grinordnungsplan gemaR § 7 Brandenburgisches
Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 in Verbindung mit dem gemeinsarnen
Ertal des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung sowie des Ministeriums
fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr zur Bauleitplanung und Landschaftsplanung
vom 24. Oktober 1994 erarbeitet. Die Darsteliungen des Grinordnungsplans wurden als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 20.1.1992
bis 20.2.1992 durchgefithrt und aufgrund der Anderung des Aufstellungsbeschlusses am
29.4.1993 in der Zeit vom 1.6.1993 bis 2.7.1993 wiederholt.

Die Stadtverordnetenversammilung beschloR am 8. Juni 1986 den Entwurf des Bebau-
ungsplans und bestimmte diesen zur &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB.
Diese fand vom 4. Juli bis zum 5. August 1996 statt. Die von der Planung berihrten Trager
offentlicher Belange und die benachbarten Gemeinden wurden mit Schreiben vom 1. Juli
1988 zur Abgabe ihrer Stellungnahmen aufgefordert.

Die Auswertung der Beteiligung der Blrger und der Tréger &ffentlicher Belange lief? einige
Anderungen des Entwurfs erfarderlich werden:

1. Das stadtebauliche Neuordnungskonzept flr den Dresdener Platz macht eine Reduzie-
rung der Abstandsflachen zu dem benachbarten Grundstick Firstenberger Straie 33
erforderlich (vgl. 5.3). Um die dadurch entstehenden bodenrechtlichen Spannungen zu
minimieren und den Rahmen fir eine ausgewogene stadtebauliche Entwickiung zu set-
zen, wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um das betreffende Grundstiick -
erweitert. Durch die fUr diesen Bereich getroffenen Festsetzungen sollen die dffentlichen
und privaten Belange (Neugestaltung des Dresdener Platzes entsprechend dem Wett-
bewerbsergebnis bei méglichst geringer Beeintrachtigung des Nachbargrundstlicks) zu
einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Erweiterungsflache wird in das Misch-.
gebiet einbezogen; durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen wird im
Hof hinter dem vorhandenen Wohn- und Geschaftshaus die Errichtung eines Neubaus
ermdoglicht. Der Geltungsbereich des Plans umfafit jetzt rund 3,4 ha.

2. Die von der Bebauung freizuhaltende Fl&che im Kem des Blocks 10 wird nicht mefr als
Teil des Mischgebiets festgesetzt. Dies bedeutet keine inhaltliche Anderung, sondem




Neuordnung des zentralen Bereiches von Altheresinchen

dient ledigfich der besseren Vermittiung des Planungsziels, diesen Bereich von jeglicher
~ Bebauung freizuhalten und als Freiflache (Spielplatz) zu gestalten. .
3. Vor dem Hintergrund der durch die Eisenbahn verursachten Larmbelastung werden die
fiir eine Neubebauung vorgesehenen Bereiche im Block 4 als Flachen fur besondere
Vorkehrungen zum Schallschutz festgesetzt (vgl. 5.2).

4. In den Blécken 4 und 8 wird die Ausweisung der (berbaubaren Grundstlcksflachen
durch die Festsetzung von Baugrenzen in den rickwdrtigen Grundsticksbereichen pra-
zisiert. '

Der iiberarbeitete Entwurf wurde aufgrund des Beschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung vom 23. Januar 1997 geman § 3 Abs. 2 und 3 BauGB vom 20. Februar bis zum 21.
Marz 1997 erneut 8ffentlich ausgelegt. Dabei wurde bestimmt, dal Bedenken und Anre-
gungen nur zu den gednderten und ergénzten Teilen des Entwurfs vorgebracht werden
kdnnen. Die Trager dffentlicher Belange sind gemal § 3 Abs. 2 BauGB von der Auslegung
benachrichtigt worden.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden im Sinne des Abwa&gungsgebots
(§ 1 Abs. 6 BauGB) geprUft. Die Auswertung der Beteiligung der Birger und der Trager
dffentlicher Belange liek eneut einige Anderungen des Entwurfs erforderlich werden:

1. Die Festsetzungen zum Schallschutz wurden geéndert und erweitert.
Als Ergebnis der zwischenzeitlich erarbeiteten Larmminderungsplanung fir die Stadt, die
eine erhebliche Varbelastung durch Verkehrslarm flr den gesamten Geltungsbersich
ermittelte, wurden fiir die Baugebiete und die Fldche fur Gemeinbedarf Mafinahmen far
den passiven Larmschutz vorgesehen (Textliche Festsetzung "g"}, Gleichzeitig-wurde die
bisherige zeichnerische Festsetzung im Block 4 durch die textliche Festsetzung ersetzt.

2 Die Grenze des Geltungsbereichs wurde emeut gedndert. Der rickwartige Teil in der
Gréfe von 108 m? des Flurstiicks 22, Flur 2 (Dresdener Strafle 7), wurde aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen.

3 Im Block 8 wurde die Festsetzung fiir das Flurstlick 33/1, Flur 62, und im Block 10 fir
Teile dér Flurstiicke 36 und 38, Flur 61, zum Zweck einer verbesserten Klarstellung der
kiinfigen Nutzung verdndert. Die Inhalte der Nutzungsziele wurden dadurch nicht be-
rihrt.

Die Stadtverordnetenversammiung bestétigte das Ergebnis der Prifung_am 25.6.98. Sie
heschioR den Satzungsbeschlu® vom 28.08.97 aufzuheben und den gednderten und er-
ganzten Bebauungsplan-Entwurf emeut éffentlich auszulegen. Dabei wurde bestimmt, daf
Bedenken und Anregungen nur zu den gednderten und erganzten Teilen vorgebracht wer-
den kénnen. Der Wertungsbeschiu® vom 28.08.97 behélt daher seine Gultigkeit und_die

Wertung der emeut gingegangenen Stellungnahmen erfoigt gesondert.

‘Die emeute affentliche Auslequng fand in der Zeit vom 4. bis 18. August 1998 statt. Beden-
ken und Anregungen von_Birgem wurden nicht vorgebracht. Die Trager éffentlicher Belan-
ge sind gem&R § 3 Abs. 2 BauGB von der Auslegung benachrichtigt worden.Die eingegan-
genen Stellungnahmen von Tragem sffentlicher Belange wurden im Sinne des Abwa-

qungsgebates geprilft. Die Auswertung der Beteiligung machte eine ermneute Anderung oder
Erganzung des Bebauunasplan-Entwurfs nicht nétig.
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Far die Festsetzungen des Bebauungsplans gelten insbesondere die folgenden Rechts-
grundlagen: :

- Baugesetzbhch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. | 8. 2253), zuléizt gedndert durch Gesetz vom 30. Juli 1996 (BGBI. | S. 1189), in
Verbindung mit § 233 Abs. -1 Satz 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vam
27.8.1997 (BGBI. | 8. 2141).

- Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionsereichterungs- und Wohnbaulandgeselzes
vom 22. April 1963 (BGBI. [ S. 466)

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleltplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanzV 80) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58)

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung im Mafstab 1 : 500 (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B). Dem Bebauungsplan wird die vorliegende Begriindung

beigeflgt.
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1 AnlaB und Rahmenbedingungen der Pianuﬁg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt den Kernbereich des im April 1993 van der
Stadt Frankfurt (Oder) férmiich festgelegten Sanierungsgebiets Altberesinchen dar. im
Plangebiet besteht ein vordringlicher stadtebaulicher Neuordnungsbedarf. Uber die grund-
stilcksbezogenen Sanierungsmafinahmen hinaus sind gebietsbezogene stadtebauliche
Funktionszusammenhange und Nutzungsverflechtungen neu festzulegen.

Die Notwendigkeit der Erarbeitung eines Bebauungsplans im Gebiet um den kiinftigen
Dresdener Platz ist einerseits durch die in den siebziger Jahren angelegte Straltenbahn-
trasse begriindet, die den histarischen Stadtgrundri® und die stadtraumliche Gestalt in den
betroffenen Blocken empfindlich gestdrt hat und die der Anfang einer groRraumigen Kahl-
schlagsanierung werden sollte. Andererseits bieten die leer gerdumten, unmittelbar neben
der Trasse gelegenen Grundstiicke in den Blécken 8 und 10 Flachenpotentiale an, die bei
entsprechender stadtebaulich-architektonischer Gestaltung und adaguater Nutzung ginem
lebendigen Stadtteilzentrum mit Ubergebietlicher Bedeutung und gesamtstadtischer Aus-
strahlung Raum geben kénnen. Die Gestaltung eines Stadipiatzes im Bereich der kombi-
nierten StraRenbahn- und Stadtbushaltestelle "Dresdener Strake” kann die Attraktiviiat
weiter erhdhen und als Auftakt fur die in threr Bedeutung als Einkaufsstrafie zu stérkende
Dresdener Strake wirken. Durch einen qualitétsvollen Stadtebau in diesem Bereich wird die
angelaufene Sanierung einen starken Impuls erhalten.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich zur Zeit im Aufstel-
lungsverfahren. Als Grundlage dafir dient das im April 1994 erarbeitete "Raumliche Struk-
turkonzept” der Stadte Frankfurt (Oder) und Slubice. In diesem Konzept ist das Sanie-
rungsgebiet als Mischbauflache dargestellt. Detaiiliertere Aussagen enthdlt der im Septem-
ber 1992 vorgelegte "Bericht Gher das Ergebnis der varbereitenden Untersuchung"” fiir das
Sanierungsgebiet Altberesinchen. Darin werden im Fl&chennutzungskonzept die Grund-
stiicke nérdlich und siidlich des hier erstmals zum "Dresdener Platz" aufgewerteten Stra-
2en- und Haltestellenraums der Dresdener Stralke als Mischgebiste ausgewiesen. 50 bis 70
% der BruttogeschoBflache (BGF) sind dabet fir Wohnnutzung und 30 bis 50 % fur Einzel-
handel und Gastrononomie vorgesehen. ‘

Ein Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen war die Empfentung, fur den zeniralen
Beraich Altberesinchens mit seinem besonderen Neuordnungsbedarf einen stadtebauiichen
|deenwettbewerb durchzufiihren, welcher dann im Fruhjahr 1894 vaon der Stadt Frankfurt
(Oder) und dem treuhdnderischen Sanierungstrager der Stadt Frankfurt (Oder), der GSW
Geselischaft fir Stadtemeuerung mbH, ausgelobt wurde. Aus diesem Wettbewerb ging das
Biiro Kny & Weber, Berlin, als Sieger hervor. Zur Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse

bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplans.

im Juni 1994 wurde eine Studie zur Neuordnung des Verkehrs in Altheraesinchen vorgelegt,
die fir das Plangebiet eine weitestgehende Verkehrsberuhigung vorsieht. Auf dem neu zu
_ gestaltenden Dresdener Platz wird eine kombinierte Bus- und Straenbahnhaitestelle vor-

geschlagen. Die TunneistraBe und die Gorlitzer Strafte werden zu einem ver-
kehrsberuhigten Bereich (Verkehrszeichen 325/326) umgestaltet, wahrend die Firsten-
berger StraBe und die Finkenheerder Stralle als Tempo-30-Strafien ausgewiesen werden.
Es wird von einer Reduzierung des Stellplatzangebots bei gleichzeitiger Parkraum-
bewirtschaftung ausgegangen.

Im Februar 1997 wurde die Larmminderungsplanung fur die Gesamtstadt vorgelegt. Im Er-
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gebnis der Planung, die erhebliche Larmbelastungen .im Plangebiet durch den Schienen-
und Straenverkehr festgestellt, werden Festsetzungen fiir passive Schallschutzmatinah-
men flr die Wohnnutzungen erfordertich. -

2 Einordnung des Plangeb'iets
2.1 Lage in der Stadt (Plan 1)

Der Geltungsbersich des Bebauungsplans befindet sich im Sanierungsgebiet Altberesin-
chen, einem grinderzeitlichen Wohnquartier in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof
Frankfurt (Oder). Das Plangebiet besteht im wesentlichen aus den durch die Abrisse fir die
StraBenbahntrasse entstandenen Brachflachen in den Blécken 8 und 10 sowie dem ndrd-
lich davon gelegenen Block 4. Seine Fliche betragt insgesamt rund 33.550 m? (davon
24.925 m* Grundsticksfldche und 8.625 m? Verkehrsiflache). Im Gebiet befinden sich eine
Bushaltestelle flr die zwei wichtigsten Stadtbuslinien A und B sowie eine StraRenbahnhal-
testelle, welche von fiinf Linien angefahren wird. Die Entfernung durch den Tunnel zum
Bahnhof betrégt ca. 350 m. Die Dresdener Strafle ist insbesandere in ihrem westlichen Teil
eine attraktive ‘Einkaufsstrale, welche die Verbindung zwischen dem Bahnhof und dem
Leipziger Platz als dem eigentlichen Mittelpunkt des Stadtteils darstellt. Das Stadtzentrum
mit Rathaus, Post, Universitdt sowie Kultur- und Versorgungseinrichtungen ist ungefahr
einen Kilometer entfernt. Die Leipziger Strale als Teil der "HaupterschlieBungstangente”
der Stadt, der BundesstraRe 87/112, begrenzt Altheresinchen im Westen. Stdlich schiieft
sich die Grofisiediung Neuberesinchen, fir deren Bewohner Altberesinchen mit seinen Ein-
kaufsméglichkeiten sine gewisse Versorgungsfunktion (bemimmt, an. Das Eisenbahnge-
lande stelit zur Innenstadt eine stadtraumiiche Barriere dar, die allerdings mit drei Straken-
tunneln durchbrochen wird.

Im Zusammenhang mit der Errichtung der GroRsiedlung Neuberesinchen wurde in den
siebziger Jahren nach dem Abri einer Vielzahi grinderzeitiicher Hauser eine leistungs-
fahige StraBenbahnstrecke durch Altberesinchen trassiert. Anstelle der in der Dresdener
Stralle abgebrochenen Wohnhauser wurde die gleichnamige StraRenbahnhaltestelle an-

gelegt.

2.2 R&umiicher Geltungsbereich (Pldne 2 und 4)

Der Geitungsbereich umfalit alle Grundstiicke des Blocks 4 (gebildet durch die Finken-
heerder Stralle, die Firstenberger Strae und die Dresdener Strale), den Bereich des
Tunnetmundes, die nérdlichen Grundstiicke des Blecks 10 zwischen Tunnelstrale, Dresde-
ner Stralke und Firstenberger Strale sowie die sidostlichen Grundstiicke des Blocks 8
zwischen Flrstenberger Stralle und Gérfitzer Strale (einschiieRlich des angrenzenden

Strafienlandes).

Im einzelnen umfalit das Plangebiet folgende Flurstlicke:

Flur61: Grundstiicke: Flursticke: 3, 4/1, 4/2, 5, 6/1, 6/2, 7-11, 12/1, 12/2, 13-17, 20-29,
36 und 38 (teilweise), 44-4‘(’

Stralenland: Flurstitcke: 1, 2, 18 (teilweise), 19 (Finkenheerder Strafte)
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48 (teilweise) (Tunnelstralie)
49, 50 . (Dresdener Strafie)

Fiur 62: Gruri&fstt‘icke: Flurstiicke: 23 (teilwéise), 28-32, 33/1, 33/2, 35/1

Siralenland: Flursticke: 37 (teilweise) - (Garlitzer Stralie)
' 57 (teilweise) (FUrstenberger Strafte)

Flur 80 - StraBenIand: Flurstick: - 2 (teilweise, ca. 150 m?) (Tunnelmund}

Grundstlicke: Flurstick:  1/3 (teilweisé, ca.75 m*) {(Bahngeldnde)

2.3 Historische Entwicklung des Stadtteils

Der Stadtteil Beresinchen entstand gegen Ende des 19. Jahrhunderts als grinderzeitfiche
Stadterweiterung. Das Gebiet zwischen Leipziger und GroRer Mullroser Strafte sowie dem
Bahngeldnde wurde auf der Grundlage eines rasterférmigen Straflennetzes und einer
kleinteiligen Grundstiicksstruktur bebaut, Hier wurden vor allem Wohnhauser fUr Arbeiter
und Angesteilte der Eisenbahn errichtet. Die Verbindung zum Bannhof bestand aus einem
Fulgangertunnel ungeféhr an der Stefle des heutigen Straftentunnels.

Die Bebauung der Blécke des Planungsgebiets erfolgte in geschiossener Bauweise nahezu
vollsténdig wahrend der beiden letzten Jahrzehnte des 18. Jahrhunderts. Durch die Er-
richtung von Seitenfligeln und anderen Hinterhdusem (insbesondere im Block 10) wurde
gine groRe Bebauungsdichte erzielt. Entlang der Dresdener Strafte als Verbindung zwi-
schen Bahnhof und.dem Mittelpunkt des Stadtteils, dem Leipziger Platz, entstanden Laden-
lokale und an der Ecke zur Flrstenberger Strafte das .stadtbekannte Gasthaus "Konigs Frit-

"
ze",

Zu Beginn der zwanziger Jahre wurde zur Verbesserung der Verkehrsverbindung in Rich-
tung Bahnhof und Innenstadt der neue Stralentunne! in der Verlangerung der Dresdener
StralRe angelegt. Im Zuge dieser Baumainahme wurden die Dresdener Stralke und die Tun-
nelstraRe um bis zu 4 m abgesenkt und die ehemaligen Kellergeschosse der (Gebdude zu
Erdgeschossen mit Laden und Gaststétten umgestaltet.

Infolge des kiegsbedingten Verlustes der historischen Frankfurter Altstadt hat sich zu Zei-
ten der DOR die Dresdener Strale als besonderer Einkaufsbereich mit altstadtischem Flair
herausgebildet. Auch die Errichtung des kleinen Kaufhauses im Block 4 anstelle des kriegs-
zerstértan Kinos "Glaria-Palast” unterstiitzte diese Entwicklung.

Zwisehen 1975 und 1980 wurden im Zuge des Durchbruchs der Strafenbahntrasse nach
Neuberesinchen in den Blocken 8 und 10 flachenhaft Gebdude abgebrochen, wadurch
. erstmalig die bis dahin geschlossene Baustruktur des Gebiets aufgeltst wurde. Trotz dieser
Abrisse stelli sich der Stadtteil Altberesinchen in weiten Bereichen immer noch als ge-
schlossenes grinderzeitfiches Wohnquartier dar.




Neuardnung des zentralen Bereiches von Altberesinchen Anlage 3

3 Bestandssituation im Plangebiet
3.1 Grundstiicks- und Gebiudenutzungen (Plan 3, Tabelle 1)

Die Gberwiegende Zahl der Flurstticke im Plangebiet ist nicht bebaut. Diese Flurstiicke sind
teilweise als Griinflichen gestaltet oder werden als Parkplatz genutzt. Im Block 10 befinden
sich die StraRenbahnhaltestelle mit Gberdachten Wartepldtzen und einem kleinen Technik-
geb&ude flr die Ampelsteuerung (Flrstenberger Strake). Im Innenbereich des Blocks 10
lagen zwei groRere, verwilderte Obstgérten bis Anfang 1997. Im Sommer 1997 wurde mit
dem Neubau des Wohn- und Geschéftshauses zur Schliefung des nérdlichen Blockrandes
begonnen. Die BaumaRnahmen sind inzwischen weitgehend abgeschiossen (Stand
4/1998). Die Flurstlicke 29, 30, 33/1 und 35/1 im Block 8 werden von der benachbarten
Pestalozzischule am Leipziger Platz als Schulhof mit einer kisinen, inzwischen verwilderten
Sportaniage genutzt. :

im nérdlichen Teil des Blocks 4 befinden sich ein offentlicher Parkplatz (Flurstiicke 3, 4/1, 5
und 6/1) und ein Garagengrundstiick (Flursticke 4/2, 6/2, 7 und 8). AuRerdem steht auf
dem Flurstlck 8 eine Transformatorenstation, von der aus mehrere Bilicke Altberesinchens
versorgt werden.

Auf 9 Flursticken im Plangebiet befinden sich Wohn- oder/und Gewerbegebsude. Dabei
handelt es sich um drei Wohngebaude in der Firstenberger Strale (20 Wohnungen, davon
18 zur Zeit leerstehend), das zur Zeit in der Sanierung befindliche, denkmalgeschiitzte Ge-
baude "Kénigs Fritze" an der Ecke Flrstenberger Strafe/Dresdener Strake, die groRflachi-
ge Einkaufseinrichtung (Kaufhaus) in der Dresdener StralRe mit ca. 2.100 m? BGF (& Flur-
stlicke), das gewerbiich genutzte Gebaude Fiirstenberger Strale 19 (zur Zeit leerstehend),
das Buro- und Wohnhaus Gériitzer Strale 15 (2 Waohnungen), das Wohn- und Geschéfts-
haus Furstenberger StralRe 33 (6 Wohnungen, 2 Liden) sowie die im rilckwartigen Teil des
Grundsticks Dresdener Strafle 7 gelegenen Nebengebdude. Das Sanierungskonzept fir
"Konigs Fritze” sieht Biros, Einzelhandel, und Kleingewerbe sowie 18 Wohnungen vor.

Die unbebauten Fi&chen &stlich des Kaufhauses sind als kieine Griinanlage gestaltet, die
ndrdlich davor gelegenen dienen als Wirtschaftshof (Warenanlieferung, Lagerplatz).

Beim Bau der StraRenbahntrasse und des Kaufhauses sowie bei der Verlegung der Finken-
heerder Stral’e wurde keine Anpassung der Flurstiicksgrenzen vorgenommen. Fir diese
Anpassung soll der Bebauungspian die notwendigen Voraussetzungen schaffen.

3.2 Naturrdumiiche Situation und Baugrund (Plan 3)

Die umfassende und detaillierte Beschreibung der naturrdumlichen Situation ist Gegen-
stand des Grunordnungsplans; an dieser Stelle. erfolgt deshalb nur eine Grobcharakteri-

sierung.

Im Plangebiet sind ausschliefllich Frei- und Grinflachen innerstidtischer Priagung vor-
handen. Der (berwiegende Teil der Béden im Gebiet (ca. 70 %) ist durch Bebauqng oder
Verkehrsfiichen versiegelt. Bei den unversiegelten Flichen handelt es sich im einzelnen

um :

- gestaltete Freiflachen (dstlich des Kauthauses auf der Hohe der Finkenheerder StraRe
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und auf der durch die StraRenbahntrasse unterbrochenen Garlitzer Strafie),

- private Haus- und Vorgérten (Firstenberger Strafle 39-41 und Gorlitzer Strafie 135),

- verwilderte Obstgarten (Innenbereich des Blocks 10), ' _

- ungepflegte und wenig gestaltete Freiflachen (Nordspitze des Blocks 4, sidlich der Stra-
Renbahntrasse im Block 10 und westlich der Straftenbahn im Block 8) sowie

- das Freigelénde der Schule im Block 8 (teilweise befestigt, teilweise ungenutzte Sport-

und Spielaniagen).

Die Obstgarten im Innenbereich des Blocks 10 steliten bis Anfang 1997 die einzige &kolo-
gisch wertvollere Freifiiche im Plangebiet dar. Grofere Biume befinden sich nérdlich die-
ser Géarten, in den Hausgarten der Firstenberger Strale und auf der kleinen Freiflache ost-
lich des Kaufhauses.

Mit dem inzwischen realisierten Wohn- und Geschéftshaus im nérdlichen Bereich des
Blocks 10 ist bereits ein weseniliches Ziel der Bebauungsplanung verwirklicht worden
(Stand Anfang 1998).

Die Baugrundverhaitnisse im Gebiet sind als gut einzuschétzen. Unterhalb der durch die
langjahrige Besiedlung des Gebietes vorhandenen Aufschiittungen aus Sand sowie Ziegei-
und Mértelresten liegt entweder eine Schicht aus Mittel- bis Grobsanden oder eine Geschie-
pemergelschicht, meist gefolgt von einer Ton-/Bandertonschiuffschicht bzw. zum Teil von
Sanden. Baugrundkarten sind nicht vorhanden; die vorliegenden Erkenntnisse beruhen auf
verschiedenen punktuellen Baugrundbohrungen der Jahre 1975 und 1885.

3.3 Eigentumsverhiltnisse (Plan 4)

Die Beschreibung der Eigentumsverhaitnisse entspricht der Situation Mitte Juni 1886. Von
den insgesamt 53 Flurstiicken des Plangebietes befinden sich 26 in privatem Eigentum. Die
groften zusammengehdrigen Fléachen sind dabei dis 6 Flurstiicke, auf denen das Kaufhaus
steht (Flur 81, Flursticke 11, 12/1, 15-17 und 19, Dresdener Strale 18), die Hauser Far-
stenberger Strake 38-40 (Flur 61, Flursticke 12/2, 13 und 14), die von einer Immobilienfir-
ma erworben wurden, und die beiden Obstgartengrundstiicke im Innenbereich des Blocks
10 (Flur 81, Teile der Flurstlicke 36 und 38, Gérlitzer Strake 8 und 8), welche im Zusam-
menhang mit der Neubebauung der Gdrlitzer Stralle von einer Bautragergesellschaft er-
worben wurden. Im Zusammenhang mit der-Errichtung des Wohn- und Geschiftshauses im
nérdlichen Bereich des Blocks 10 wurde entsprechend der dem Bebauungsplan-Entwurf
zugrundeliegenden Neuordriungskanzeption aus Teilen der Flurstilcke 20, 21, 22, 23, 24,
27, 28, 36 und 38 sowie den Flurstiicken 44 und 45 der Flur 81 ein Grundsitck gebildet und
von der Bautrigergesellschaft erworben (Stand Anfang 1998).

27 Elurstiicke bzw. Teile von Flurstiicken (davon eines beim treuhanderischen Sanierungs-
trager der Stadt, der GSW) sind im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder). Dabei handelt es
_sich in 10 Fallen um StraBenland. Fur 6 Flurstiicke wurden Ruckiibertragungsanspriche
angemeldet. Auf 3 von diesen wurde die StraRenbahnirasse angelegt, so dal nach Aus-
kunft des Liegenschaftsamtes auf Grund des Einigungsvertrages eine Rickubertragung
ausgeschiossen sein durfte. Drei private Flurstiicke (davon eines mit einem 5/12-
Eigentumsanteil der Stadt (Flur 81, Flurstiick 20) werden ebenfalls von der Straflenbahntra-
sse tangiert bzw. in Anspruch genommen (vgl. Plan 4).

Bei den Flurstiicken im Bereich des Kaufhauses Dresdener Strafe 18 wird es ausgehend
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von den tatsdchlichen Nutzungsverhaltnissen (bebaute Flache des Kaufhauses/Gffentliche
Grinflache/StralRenland) eine veranderte Eigentumszuordnung geben. Weiterhin sind Bo-
denordnungsmalknahmen im nérdlichen Teil des Blocks 4 erfordertich, da mit der Emichtung -
des Steliwerks an der Finkenheerder Strafe Teile von stddtischen Flurstiicken durch die
Deutsche Bahn AG in Anspruch genommen wurden (vgl. Plan 4),

Drei Grundstiicke (Flur 61, Flurstliicke 36 und 38, Flur 62, Flurstiick 23) werden durch die
" Flangebietsgrenze geteilf.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung und technische Infrastruktur (Plan 5)

" Im Plangebiet liegt die kombinierte StraRenbahn-/Stadtbushaltestelle "Dresdener Strale"
mit dichter Zugfolge. Durch die gleichzeitige Nahe zum Bahnhof ist der Stadtteil in hervor-
ragender Weise an den tffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen.

Die Flrstenberger StralRe erfiillt die Funktion einer Sammelstrale. Aullerdem wird (ber die
Verbindung Cottbuser Strafe/Firstenberger Strale/Johann-Eichhomn-Straie ein Teil des
Verkehrs aus dem Wohngebiet Neuberesinchen zur Leipziger Strafle und Uber Tunnelstra-
e und Dresdener Strale (Einbahnstraflen) zum Bahnhof und zum Stadtzentrum geflhrt.
Diese Stralen dienen auch der Aufnahme des "Schieichverkehrs” bei Stau auf der Leipzi-
ger Strale. Die Gorlitzer Stralle ist durch die Strallenbahntrasse fir den Fahrverkehr unter-
brochen. Fullganger kénnen die Trasse im Verauf der Strale dberqueren. Die Finkenheer-
der StraRe dient der rickwértigen Erschliefung des Kaufhauses und als Zufshrt zum Ei-
senbahngeldnde.

Die Anlagen der technischen Infrastruktur entsprechen in ihrer Dimensionierung durch-
weg den Versorgungsanforderungen aus der Zeit vor dem Abrii von Geb&uden fur den
Bau der StraBenbahntrasse. Dies bedeutet, dal fir Neubauten als Blockrandschliefung,
die in etwa den Dimensionen der ehemals vorhandenen Bebauung entsprechen, ausrei-
chende Kapazitdten vorhanden sind. Zur Zeit erfolgen die Sanierung und Mademisierung
dieser Netze.

An der Finkenheerder StraRe hefindet sich eine Transformatorenstation des Energiever-
sorgungsunternehmens OSE. Diese Station dient der Versorgung des Stadtteils und wird
diese Funktion auch weiterhin behaiten. Die Kabel fiir die Station verlaufen zum Teil auf
den privaten Flurstiicken 4/2 und &/2. Alle anderen Versorgungsieitungen im Plangehiet
verlaufen in den Gehwegbereichen der StraBen. Es handeit sich hierbei vorwiegend um
veraitete Leitungen. Eine Neuveriegung ist innerhalb der kommenden Jahre notwendig.

Im Bereich der StraRenbahnhaitestelle befindet sich ein kleines Gebéudé mit der Schait-
station der Lichtzeichenanlage Firstenberger Strale/StraBenbahn. Diese Anlage wurde in
den letzten Jahren modemisiert.

Die Trinkwasser- und Abwasserleitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets befinden
sich ausschiieflich unter den Fahrbahnen in den &ffentlichen Stralenraumen. 1995/96 er-
foigte der Neubau einer Regenwasseneltung in der Flirstenberger Strale. Die bereits vor-
handene Mischwassereitung wurde im Zuge dieser Baumafinahmen in eine reine
Schmutzwasserleitung umgewandeit. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhan-
denen Trinkwasserleitungen sollen sukzessive ausgewechselt werden. Hochbauten (Fump-
stationen u. &.) der Wasserversorgung und’ Abwasserentsorgung gibt es im Plangebiet
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nicht,

* Die Sanierung.der. dort vorhandenen Gasleitungen beginnt derzeit mit dem Austausch der
alten Rohre unter den Gehwegen der Furstenberger Strake durch neue Niederdruckrohre
zeitgleich mit dem Bau des Regenwasserkanals. Die vorhandenen Leitungen geiten von
ihren Dimensionen her als ausreichend flir zusatzliche Bebauungen und befinden sich aus-
schlieflich im 6ffentlichen Verkehrsraum. '

Die Deutsche Telekom AG hat keine hochbaulichen Anlagen im Plangebiet. Die Femmel-
dekabel liegen unter den Gehwegen und wurden in den vergangenen 10 Jahren simtlich
erneuert. Das Netz ist flr kiinftige Neubauten ausreichend dimensioniert.

3.5 Stadtbild/Stadtgestalt

Altberesinchen wird als typisches grinderzeitliches Wohnquartier durch eine geschlossene
Blockrandbebauung mit durchschnittlich dreigeschossigen Gebduden gepragt. Nur verein-
zelt stehen Gebaude frei, mit schmalen Bauwichen zu den Nachbarhausem (FUrstenberger
Strake 19 und 44, Gorlitzer Strake 15). Innerhalb des Plangebiets ist die geschlossene Be-
bauungsstruktur infolge der AbriBmanahmen jedoch nur noch ansatzweise vorhanden.

Durch die Absenkung der Dresdener Strale und der Tunnelstrajze wurde das natlrliche
Relief des Gebietes stark Uberformt (vgl. Plan 6). Es entstanden die Bbschungen beider-
seits des Tunnelmundes (zum Teil mit Treppen, Stdtzmauem und intensiver Bepflanzung)
und infolge der Aniage der Straenbahntrasse auch die Béschung im Innenbereich des
Blocks 10.

Das ehemalige Gasthaus "Koénigs Fritze" mit seinem markanten Sidgiebe! sowie das be-
reits sanierte Blro- und Wohnhaus Gériitzer Strale 15 - ein reprasentatives dreigeschossi-
ges Gebaude mit Flachdach und Ziergitter als oberem Abschluft - prégen das Siadtbild.
Das Haus Firstenberger Strafte 19 fallt durch seine geringe GroRe als Besonderheit im
Sanierungsgebiet auf. Bis auf die dekorative Fassade ist dieses Gebaude jedoch nicht be-
merkenswert.

Im nérdlichen Teil des Blocks 4, insbescndere in der Finkenheerder Stralle stelfen die hier
befindlichen ungepflegten Stellplatzanlagen, der Garagenhof und der Wirischaftshof des
Kaufhauses eine unbefriedigende Situation dar.

3.6 Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrsldrm

Infolge der unmittetbaren Nachbarschaft der Eisenbahnstrecke Frankfurt (Oder) - Berfin
zum Plangebiet und durch den innergebietlichen Kraftfahrzeug- und Straftenbahnverkehr
- ergibt sich im Gebiet eine erhebiiche Vorbelastung durch Verkehrslarm. '

Im Rahmen der Lamminderungsptanung flr die Stadt Frankfurt (Oder). [vorgelegt im Fe-
bruar 1997 im Auftrag der Stadt Frankfurt (Oder) vom Planungsbiro Richter-Richard,
Aachen] wurden Schallimmissionen filr das Plangebiet (Bestands- und Prognosewerte)
ermittelt, deren Beurteilungspeget héher als die Grenzwerte der Verkehrstarmschutzverord-
nung - 16 BImSchV fur Wohn- und Mischgebiete liegen. :

12



Neuordnung des zentralen Bereiches von Altberesinchen Anlage 3

Der Schallimmissionsplan Verkehr der Larmminderungsplanung weist flr das Plangebiet als
kritische Bereiche den Bereich der Firstenberger Strale,; den Bereich entlang der Strallen-
bahntrasse und.die der Bahnstrecke benachbarten Bereiche aus. Als Beurteilungspegel-
spitzen werden Werte tagsiiber von 70-75 dB (A) in der Flrstenberger Strae, von 65-70
dB (A) entlang der Straenbahntrasse und von 65-70 dB (A} in denen der Bahnstrecke be-
nachbarten Bereiche ausgewiesen, nachts liegen die Werte flr die gleichen Bereiche bei
60-85 dB [A), 60-65 dB (A) bzw. 65-70 dB (A). Andere Larmquellen (z. B. Gewerbe- und
Freizeitidrm) verursachen keine konflikttrachtigen Belastungen innerhaib des Plangebiets.

4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan ist gemal § 1 Abs, 4 BauGB "den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen." Im Landesentwicklungsplan | (LEP | - Zentralortliche Gliederung)
des Landes Brandenburg ist Frankfurt (Oder) als Oberzentrum ausgewiesen. Zudem ist die
Stadt nach dem raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzentration ein Regionales
Entwicklungszentrum des "Stédtekranzes” um Berlin. Die bauliche und nutzungsstrukturetle
Entwicklung im Plangebiet entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, wie
sie im Landesplanungsgesetz und im LEP | formuliert sind. Dies wurde durch die Gemein-
same landesplanungsabteilung der Lénder Berlin und Brandenburg im Zuge der Beteili-
gung der Trager Offentlicher Belange zum Entwurf des Hebauungsplans ausdrickiich be-
statigt.

Im Ubrigen existieren keine weiteren Ubergeordneten Planungen, die Aussagen zum Plan-
gebiet enthaiten.

5 Planinhalt
5.1 Ableitung von Planungsvorgaben

Der Bebauungsplan stellt die letzte Stufe der Konkretisierung des Sanierungskeonzepts fur
den zentralen Bereich des Sanierungsgebiets Altberesinchen dar.

Der im September 1992 - als Grundlage fiir den Erlal® der Sanierungssatzung - vorgelegte
Bericht (iber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen formuliert als allgemeine
Sanierungsziele unter anderem die Erhaltung der bestehenden Wahnbausubstanz auf der
Grundlage der alten Parzellenstruktur sowie den Neubau von Wohn- und Geschéaftshau-
sern in Baultcken. So soll das Angebot an familiengerechtem Wohnraum sowie an Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen erweitert werden. Dabei ist inner-
halb des Plangebiets von einem Verhdltnis von 50 bis 70 % Wohnnutzung zu 30 bis 50 %

gewerblicher Nutzung auszugehen.

Im Sinne der Wiederherstellung des in Teilbereichen verlorengegangenen stadtebaulichen
Zusammenhanges gilt es, bei der Emichtung von Neubauten die stadibildpragenden Trauf-
héhen, Baufluchten und ParzellengréRen sowie das bestehende Stralennetz zu respektie-
ren. Weitere wichtige Ziele der Sanierung sind die Sicherung von Flachen flir wohnungsna-
he Infrastruktureinrichtungen, die Erweiterung und gebietsspezifische Differenzierung des
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots, die umfassende Neugestaltung der Platz- und
Strafenrdume mit dem Ziel der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt sowie die Herabset-
zung der Verkehrsbelastung durch eine Neuordnung des Verkehrs im Stadtteil. Urbane
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Verdichtung in geeigneten stédtischen Lagen beseitigt stadtebaulich unglnstige Brachen
und unvertragliche Nutzungen. NeubaumaBnahmen kdnnen Impulse fur die Verbesserung
der Wohnumfeldqualitét geben. ‘ ' :

Im einzelnen wurden in der Untersuchung des Jahres 1992 fir die im Plangebiet gelegenen
Blécke folgende MaRnahmen bestimmt, die die Grundlage fir die Planungen in den folgen-
den Jahren bildeten:

Block 4:

- Instandsetzung und Modernisierung der teilweise denkmalgeschiitzten und stadtbildpra-
genden Gebéude, Beseitigung des Leerstands, Sicherung der Wohnnutzung

- Abrift des Kaufhauses und Neubau eines Einzelhandels- und Dienstleistungskomplexes
mit integriertem Parkhaus '

- Neuordnung der ErschiieRung im Block und Neugestaltung der Finkenheerder Stralte

- Neugestaltung der Treppenaniage ven der Dresdener Strafle zur Finkenheerder Strafte

- Gestaltung der Hof- und Freifiachen im Blockinnenbereich, im Bereich des Tunnelein-
gangs sowie in der nordlichen Blockspitze

Block 8:

- Instandsetzung und Modernisierung der erhaltenswerten und stadtbildprégenden Ge-
bdudesubstanz

- Abschimmung des querenden Gleiskorpers und Gestaltung der StralRenbahntrasse unter
Sicherheitsaspekten ‘

- Neubau einer Turnhalle fir den Schulsport und fir weitere, aufierschulische Nutzungen

- Neugesialtung des Schul- und Pausenhofes ' -

Block 10:
- Schlieung der Bauiiicken in der TunnelstraBe sowie des ndrdlichen Blockrandes

(sitdlich der StraBenbahn) mit einem Wohn- und Geschaftshaus einschliellich Tiefgara-
ge (noérdliche Blockrandbebauung wurde 1697/98 realisiert)

- Neugestaltung des Blockinnenbereichs, Anlage von Spielplatzen

- Einbettung der Strakenbahntrasse durch platzniveaugleiche Aufpflasterung des Gleis-
korpers auBerhalb des Haltestellenbereichs (ab Anfang 1998 in der Realisierung)

- Anlage eines Stadtplatzes (ab Anfang 1998 in der Realisierung) '

Ein Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen war die Empfehlung zur Durchfthrung
eines stidtebaulichen Ideenweftbewerbs fir den zentralen Bereich von Altberesinchen
mit seinem. besonderen Neucrdnungsbedarf. Im Frihjahr 1994 gingen aus diesem Wettbe-
werb das Baro Kny & Weber, Berlin, als Sieger und das Buro Dérken und Heise, Berlin, als
zweiter Preistrager hervor.

Auszlge aus der Beurteilung des Preisgerichts:

"Der Entwurf verzichtet auf den direkten Bezug zur Grinderzeitbebauung und reflektiert die
Eingriffe der Planungen in den letzten 20 Jahren. Die nachgezeichnete Schwingung der
Straftenbahngleise beherrscht in ihrer Dynamik die aufeinanderfolgenden Plaizrdume. Die
suggestive Kraft der beiden Hausbdgen ist lesbar als Abschimmung des Alten, auch als Ku-
lisse oder einfaches GefaR fiir alle maglichen Stadtfunktionen.” (zum 1. Preis)
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“Das Preisgericht halt die Lésung des Kaufhauses und der dahinter liegenden Stellplétze
fiir ausgesprochen wegweisend, wobei auch eine Tiefgarage und oberirdische Stellplatze
mdglich erscheinen.” (zum 2. Preis)

Das Preisg_ericht formulierte unter anderem folgende Empfehlungen:

"1. Der Trager des ersten Preises soll mit der Weiterbearbeitung des stadtebaulichen Ent-
wurfs betraut werden. Das Preisgericht hat seine Entscheidung im BewuBtsein geirof-
fen, dak es noch ungeltste Probleme gibt. Die Arbeit bedarf der Uberarbeitung.

2. Das Preisgericht empfiehlt den Auslobern, im Block 4 den zweiten Preistrager zur L&~
sung der Aufgabe heranzuziehen.”

Die Verkehrssituation in Altberesinchen sofl mittelfristig beruhigt werden, wie es die im Jahr

1994 erarbeitete Studie zur Neuordnung des Verkehrs in Altberesinchen (PFE, Berlin,

Juni 1994) als Ziel formuliert (vgl. Plan 7). Die Flrstenberger Strale soll ihre Funktion als

verkehrfiches Rickgrat des Gebietes behaiten. Die Tunnelstrafie und die Gériitzer Strafte

sollen mit baulichen MaRnahmen wie Gehwegliberpflasterungen, Pflasterwechseln, Stell-
platzmarkierungen, verstarkter Bepflanzung im Stralenraum zu verkehrsberuhigten Berei-
chen mit gleichberechtigter Nutzung durch Kraftfahrzeuge und Fulgénger werden. Hinge-
gen soll der neu zu schaffende Dresdener Platz zu einem Bereich mit vorwiegender Nut-

‘zung durch Fulgénger, Stralenbahn, Busse und Taxen umgestaltet werden. Entlang dem

Bahngelénde ist ein Ubergeordneter Ful- und Radweg von Neuberesinchen zur Beeskower

Straie vorgesehen, der im Plangebiet mit einer neuen Briicke Qber den Tunnelmund eine

Verbindung zwischen Liibbener Strale und Finkenheerder Strafle herstelit.

5.2 Eriduterung des Planungskonzeptes
a) Stadtebauliches Konzept

Der unveriandert beibehaltene Trassenveriauf der Strakenbahn bildet ein Gerlist, das den
neuen Baukérpern in den Blécken 8 und 10 eine Orientierung fir ihre Stellung und Bau-
massengliederung gibt. Dabei werden die Baukérper zwar als maRstablich eingeflgte, aber
eigensténdig gestaltete "Implantate” verstanden, die sich durch "Fugen" von der bestehen-
den historischen Restsubstanz absetzen. Mit einer geschwungenen Grolform wird die std-
liche Platzkante gebildet. Ein weiterer geschwungener Baukorper wird vor die Tumhalle im
Block 8 gestelit.

Die stadtebauliche Figur bildet begriinte Innenbereiche, die Gberwiegend privat zu nutzende
Hafe und Gartenzonen enthalten. Das wichtigste dffentliche Element ist der Stadtplatz in
der Form einer geneigten Ebene. Dieser Bereich soll mit vielfaitigen Funktionen - darunter
ein Verkniipfungspunkt von Strafenbahn und Bus - zum kommunikativen und geschaitli-
chen Zentrum des Quartiers werden. -

In den Erdgeschossen der geplanten Bebauung iberwiegt die gewerbliche Nutzung, wah-
rend in den Obergeschossen Wohnungen untergebracht werden.

b) Aligemeines Wohngebiet (WA)

Als allgemeines' Wohngebiet werden die bereits mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke:
in der FUrstenberger Stralke und das neu zu bebauende Grundstiick im Norden des Blocks
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4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4 und die Geschoffldchenzahl (GFZ)
1,2. In dieses Gebiet wird auch die Flache des denkmalgeschiitzten Gebaudes "Konigs
Fritze” einbezagen. Die zulassige Gebdudehohe betrdgt maximal 4 Geschosse und ent-
spricht damit der vorherrschenden Geb&dudehdhe im Gebiet. Das allgemeine Wohngebiet
nimmt mit rund 5.280 m* ca. 16 % der Flache des Plangebiets ein. Hier werden in Neubau-
ten ca. 21 sowie durch Um- und Ausbau in den vorhandenen Gebauden ca. 40 Wohnungen
entstehen.

Hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen gilt § 4 BauNVO. Durch eine textliche Festsetzung
wird jedoch die ausnahmsweise Zulassungsmaglichkeit fir Gartenbaubetriebe und Tank-
“stellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO) ausgeschlossen. Die Emichtung von Gartenbaube-
trieben stinde im Widerspruch zu-der angestrebten Erhaltung bzw. Wiederherstellung ei-
nes stadttypischen Nutzungsgefliges mit einer relativ dichten, kompakten Bebauung. Die
entsprechend den Sanierungszielen beabsichtigte Schaffung insbesondere von Wohnraum
und das Ziel einer flachenhaften Verkehrsberuhigung flr Altberesinchen lassen diesen Be-
reich auch fur die Ansiedlung von Tankstellen als ungeeignet erscheinen. Far diese Nut-
zungsart gibt es gunstigere Standorte an den Hauptverkehrsstrallen der Stadt.

¢) Mischgebiete (M)

Die neu zu bebauenden Grundstiicke in den Blocken 4 und 10, dessen nordliche Block-
randbebauung inzwischen realisiert wurde, sowie das mit einem Blro- und Wohnhaus be-
haute Grundstiick im Block 8 werden als Mischgebiete festgesetzt. Diese Ausweisung un-
terstreicht die angestrebte Konzentration von Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen
am Dresdener Platz. Mit einer festgesetzten Geschossigkeit von mindestens 3 und maximal
5 Geschossen, einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 in den Blécken 4 und 8 sowie 0,6
bzw. 2.2 im Block 10 (0,4 bzw. 1,2 auf dem Grundstick Firstenberger Strae 33) wird die
im Wetthewerb vorgesehene stadtebauliche Gestalt erreicht. Die héhere GRZ und GFZ im
Block 10 wird als vertraglich angesehen (vgl. 5.3). Auf dem Grundstiick des jetzigen Kauf-
hauses im Block 4 ist die Errichtung eines kleineren Kaufhauses mit zwei dariberliegenden
Wohnetagen méglich. '

Auf dem Grundstiick Firstenberger Strafe 33 ist im Rahmen der Festsetzung der dber-
baubaren Grundstiicksflachen die Errichtung eines weiteren Gebaudes mdaglich. Da das
‘Vorderhaus nicht Uber eine Durchfahrt verfugt, wére dessen ErschlieBung nur ber das
Nachbargrundstiick am Dresdener Platz méglich. Daher wird dort gine Flache, die mit ei-
nem Geh--und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und sonstigen Nutzungsberechtigten
sowie der Besucher des Grundstiicks Flrstenberger Straie 33 zu belasten ist, festgesetzt.

Die Mischgebiete nehmen mit rund 6.580 m? ca. 20 % der Flache des Plangebietes ein. Bei
einem Anteil von ca. 95 Wohnungen (Bestand und Planung) sind hier ungefahr 3.700 m® an
gewerblicher Nutzung maoglich. :

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen werden durch eine
textliche Festsetzung ausgeschlossen. Hinsichtlich der Gartenbaubetriebe (Nr. 6) und der
Tankstellen (Nr. 7) gelten grundsétziich die Ausfilhrungen zum aligemeinen Wohngebiet, in
dem diese Nutzungsarten ebenfalls unzuldssig sind. Der beabsichtigten Entwicklung eines
Bereichs mit zentrumstypischen Funktionen und Wohnnuizung um den Dresdener Platz
wiren diese Nutzungsarten sehr abtraglich. Vergnigungsstatien sollen im Hinblick auf die
angestrebte Intensivierung der Wohnnuizung weder allgemein zuldssig sein noch aus-
nahmsweise zugelassen werden konnen (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVQ). Solche
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Einrichtungen ziehen erfahrungsgemal ein hohes Verkehrsaufkommen nach sich. Dies
stinde im Widerspruch zu der angestrebten Verkehrsberuhigung (einschlieBlich der -
* Schaffung eines Futgéngerbereiches) im Zuge der Stadtsanierung. - Lo

d) Flachen flr den Gemeinbedarf

Eine Flache fur den Gemeinbedarf in der GréRe von rund 4.030 m? {ca. 12 % des Plan-
gehiets) liegt im Block 8. Dieser Bereich ist fir die Ermichtung einer Tumhalle sowie eines
Gebaudes mit kulturelien und freizeitorientierten Nutzungen vorgesehen. Auferdem soll
dort ein Schuthof mit Spielplatz entstehen. Es wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Fir den
Baukdrper an der Strafienbahntrasse wird eine Traufhdhe von maximal 67 m dber NN fest-
gesetzt, um die im Wettbewerbsentwurf vorgeschiagene staddiebauliche Gestalt umzusei-
zen. Hier kénnen in den Obergeschossen auch Wohnungen eingeordnet werden, wenn die
Nutzung fir Gemeinbedarfszwecke Uberwiegt und die notwendigen Freiflachen gesichert
sind. Das Flurstiick 33/1 ist von Bebauung freizuhailten.

Der durch die Neubebauung und die Leerstandsheseitigung im Geb&udebestand zu er-
wartende Bedarf an Platzen in Kindertagesstéitten und Schulen (insgesamt ca. 345 Ein-
wohner in 156 Wohnungen) kann in den im Sanierungsgebiet vorhandenen oder dem Ge-
biet benachbarten Einrichtungen gedeckt werden.

e) Erschliefung und Steliplatze

Entsprechend den Vorgaben aus der Studie zur Neuordnung des Verkehrs (vgl. 5.1) enthait
der Bebauungspian Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung einzelner Verkehrsfléachen.
Drei Bareiche werden als Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:
die Gérlitzer Strale als verkehrsberuhigter Bereich, der neue Dresdener Platz teils als Ful3~
gangerbereich, teils als Flache fir Anlagen des é&ffentiichen Verkehrs (StraBenbahn und
Bus) sowie ein Geh- und Radweg entlang der Eisenbahntrasse. Dieser Weg ist Bestandteil
einer Verbindung zwischen Neuberesinchen und der Besskower Strafe. Uber dem Tun-
nelmund befindet sich eine Fukgangerbriicke.

Die Uresdener StraRe, die Finkenheerder Strafe, die Flrstenberger Stralle und die Tun-
nelstrale werden als Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Die 5,50 m breite Fahroahn der
Finkenheerder Strake wird auf die zur ErschlieRung der dort befindlichen Grundsticke not-
wendige Lange verkiirzt. Eine Befahrbarkeit der daran anschliefenden Wege sofl jedoch in
Ausnahmefallen maglich bleiben. Die innere Aufteilung der Strafenverkehrsflachen in
Fahrbahnen, Geh- und Radwege sowie Parkplatze ist nicht Gegenstand des Bebauungs-

plans.

Die bei der Emichtung neuer Gebdude nachzuweisenden Steliplatze fur Kraftfahrzeuge
werden auf den Grundstiicken untergebracht. Im Block 4 wird die Flache des vorhandenen
Kaufhauses zum Teil als Flache fir eine Tiefgarage ausgewiesen. Dies tragt der Tatsache
Rechnung, daR beim Abri® des bestehenden Gebadudes die Baugrube fur eine Tiefgarage
mit ca. 50 Platzen bereits weitgehend vorhanden sein wird. Auf diese Weise wird es még-
lich sein, den Bedarf an Stellplatzen fur das Grundstlck selbst und dartiber hinaus fir be-
nachbarte Grundstiicke zu decken.

Innerhalb der im Norden des Blocks 10 als Baugebiet festgesetzten Grundstticksflache
(ohne Flurstiick 29) ist die Errichtung einer Parkierungsaniage mit ca. 40 Steliplatzen mog-
lich. Zur Sicherung eines Zugangs zum ruckwértigen Teil des Grundstiicks Firstenberger
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Strafe 33 wird zugunsten der Eigentiimer und sonstigen Nutzungsberechtigten sowie der
Besucher ein Geh- und Fahrrecht diber-die Flurstiicke 28, 36 und 45 festgesetzt.

Die Anzahl der far gewerb[iché und infrastrulkturelle Einrichtungen vorgesehenen Stellplatze
entspricht dem abgestimmten Konzept zur Neuordnung des Verkehrs in Altberesinchen. Im
Zentrum des (verkehrsberuhigten) Sanierungsgebiets mit seiner glnstigen OPNV-
Anbindung sieht dieses Konzept eine Reduzierung der Stellpiatze gegendiber den Anséatzen
der VVBbgBO vor (vgl. 5.3).

f) Grin- und Freiffichen

Die durch die Strakenbahntrasse im 8lock 8 zerschnittenen Grundstiicke werden als &ffent-
liche Grinflache (Parkanlage) - zum Teil in Verbindung mit einer Verpflichtung zum An-
pflanzen von Baumen - festgesetzt. Hier ist entsprechend dem Wettbewerbsergebnis als
Kontrast zum "steinemen” Dresdener Platz ein "griiner” Platz geplant.

Eine weitere affentliche Grunflache liegt im Bereich der Flurstilcke 18 und 12 im Block 4.
Diese Parkaniage soll durch die Verklrzung der Finkenheerder Strale als Bestandteil einer
Grinverbindung zwischen dem Dresdener Platz und den Garten des Blocks sowie entlang
dem Ubergeordneten Geh- und Radweg entstehen.

Der Innenbereich des Blocks 10 (Teilbereiche der Flurstiicke 36 und 38) wird als Fldche flr
eine Gemeinschaftsanlage festgesetzt. Hier ist die Einordnung eines gemeinschaftlich zu
nutzenden Kinderspielplatzes fur die Bewohner der geplanten Bebauung im Norden des
Baufeldes (Dresdener Platz) und des neuen Gebaudes Gorlitzer Straie 7-12 méglich.

Die erhaltenswerie Hecke in der Gorlitzer StraRe, ein Teilbereich des Flurstiickes 9 im Block
4 und das Flurstick 50 (Béschung) werden als "“Jerkehrsgrunflidche" festgesetzt.

g) Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Netze der Ver- und Entsorgung sind fur die geplanten Gebdude ausrei-
chend, da das Gebiet vor dem Abrik eine ahnlich dichte Bebauung besaf. Die Emeuerung
der teilweise veralteten Anlagen erfolgt sukzessive. Als Flache fir Versorgungsanlagen

(Zweckbestimmung Elektrizitat) wird ein Teilbereich des Flursticks 8 im Block 4 ausgewie-
sen, auf dem sich eine Trafostation befindet, deren Bestand planungsrechtlich gesichert

wird.

h) Schallschutz

Die DIN 18.005 (Teil 1, Beiblatt 1) enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir die Bau-
gebietskategarien der Baunutzungsverordnung. Diese gelten far die stadtebauliche Pla-
nung, nicht dagegen fr die Zulassung von Einzelvorhaben oder den Schutz einzelner Ob-
jekte. Die Einhaltung oder Unterschreitung dieser Werte ist winschenswert, um die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmblastungen zu erfillen.

Fiur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans gelten- folgende Orientie-
rungswerte: ‘

WA  tags 55dB nachts 45 bzw. 40 dB
Mi - 60dB . 50 bzw. 45 dB
Parkaniage 55 dB 55 dB
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. Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitlarm sowie fir. Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben. Der hdhere Wert
gilt fitr Verkehrslarm. ' '

.Das Plangebiet befindet sich in einem durch Verkehrslarm vorbelasteten Bereich (vgl. 3.6).
- Die Belastung ergibt sich durch die von der Eisenbahnstrecke Frankfurt (Oder) - Berlin, vom
Kraftfahrzeugverkehr auf der Firstenberger Strafte und die von der Strafenbahn ausge-
henden Gerduschemissionen. Dies gilt vor allem flr die Blocke 4 und 10. Flr die geplante
Neubebauung nérdlich und stdlich des Dresdener Platzes und an der Flrstenberger Stralie
(einschlieBlich des vorhandenen Nachbargebdudes Nr. 41) wird daher durch eine textliche
Festsetzung vorgeschrieben, dal die Dach-, Wand-, Tr- und Fensterelemente Uber die
hauordnungsrechtiichen Anforderungen hinaus in Schallschutzbauweise auszubilden sind.
Grundlage fir Mafnahmen zum Schutz gegen Auftenldrm ist Ziffer 5 der DIN 41009, die die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aulenbauteiien enthdif. Die in dieser DIN
enthaltenen Melk- und Beurteilungsverfahren zur Ermittlung des mafgeblichen Auflenlarm-
pegels sind sinzuhalten. Wegen der differenzierten orilichen Lirmbelastungen und deren
Entwicklung wird jedech eine Zuordnung des gesamien oder von Teilen des Plangebietes in
Larmpegelbersiche nicht vorgenommen, um eine flexible und differenzierte Anpassung der
Ladrmschutzmalnahmen zu erméglichen. Die baulichen MaBnahmen sind jn_Abh&ngigkeit
von den 8rtlichen Verhiltnissen dagegeri so zu gestalten, dal die Anhaltswerte fir Innen-
gerduschpegel nach DIN 2719 far Wohn- und Schlafréume sowie Kommunikations- und
Arbeitsrdume nicht Gberschritten werden. Danach sollen die Innengerduschpege! in Schiaf-
raumen nachts innerhalb von allgemeinen Wohngebieten 25-30 dB (A) und in Mischgebie-
ten 30 bis 35 dB (A) und tagsiiber in Wohnrdumen in allgemeinen Wohngebieten 30-35 dB
(A) und in Mischgebieten 35-40 dB (A) sowie in Kommunikations- und Arbeitsraumen 30-45
dB (A) in Abh&ngigkeit von der Nutzungsart nicht Gberschreiten. im Rahmen der bau- und-
gewerberachtlichen Genehmigungsverfahren sind die erforderlichen Schallschutzmafnan-
men zu (berpriifen. Zur Emreichung dieses Ziels kann auch eine geeignete Grundrikgestal-
tung in den Hiusemn beitragen, indem die Anordnung von Aufenthaltsrdumen auf der
schallbelasteten Seite soweit wie moglich vermieden wird.

5.3 RBegriindung fiir abweichende Festsetzungen gegeniiber den Regeiféllen
der Baunutzungsverordnung und der Brandenburgischen Bauordnung

a) Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen gemag § 17 Abs. 2 BauNVQ im Block 10

Die im § 17 Abs. 1 BauNVO enthaitene GFZ-Obergrenze von 1,2 fir Mischgebiete mufd im
Block 10 - mit Ausnahme des Grundstiicks Firstenberger Strale 33 (Flurstlick 29) - tber-
schritten werden, um das stadtebauliche Neuordnungskonzept verwirklichen zu konnen. Im
Bebauungsplan wird fir die im Stden des Dresdener Platzes angestrebte und inzwischen
(Anfang 1998) reaiisierte Neubebauung eine GFZ von 2,2 festgesetzt. Die Varaussetzun-
gen, die § 17 Abs. 2 BauNVO fir soiche abweichenden Festsetzungen formutiert, sind er-

failt:

1. "Resondere stadtebauliche Griinde" liegen vor. Die (inzwischen erfoigte) Realisierung
der aus dem stadtebaulichen ldeenwettbewerb "Dresdener Plate" hervorgegangenen
Lésung {vgl. 5.1) bedingt in Anbetracht der Groe des Neubaugrundstiicks die Uber-
schreitung der normalerweise einzuhaltenen GFZ-Obergrenze. Das Preisgericht hob in

_ seiner Entscheidung die von den Entwurfsverfassern vorgeschlagene Schaffung eines
offentlichen Stadtplatzes mit geschiossenen "Raumkanten” sowie die anspruchsvolle ar-

chitektonische Gestaltung hervor. )
Ein wesentliches Anliegen des Entwurfs ist die Heilung der durch den Bau der Stra-
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Renbahn geschlagenen "Wunden" im Norden des Blocks 10: Auf die Wiederherstellung
der urspriinglichen Blockkontur entlang der Dresdener Strale und Flrstenberger Strae
wird verzichtet: Voraussetzung dafiir ware eine Verlegung der StraBenbahntrasse, Dies
wirde nicht nur einen hohen wirtschaitlichen Aufwand bedeuten, sondem wére auch
verkehrstechnisch problematisch (Trassierung in den Straienraumen, enge Kurvenradi-
en). Die Planung sieht vor diesem Hintergrund die Neuformulierung der Blockkante durch
eine Bebauung vor, die dem "Schwung" der Straenbahn folgen und so Zusammen. mit
einer Neubebauung im Norden der Dresdener Strafe dem kiinftigen Platz seine stadt-
raumliche Fassung verleihen wird. Die in der Fiirstenberger Strake und der Tunnelstralie
noch fragmentarisch vorhandene Bebauung wird durch den geplanten "Riegel" verbun-
den. Durch die Ergdnzung der Hauserzeile in der Tunnelstralle wird die geschlossene
Wirkung dieses Strafenraums wiederhergestellt. Durch das stadtebauliche Neuord-
nungskonzept wird also die das Stadtbild in Altberesinchen pragende Blockrandbebau-
ung in einer Form interpretiert, die den durch die Stralenbahn veranderten Verhaltnissen
Rechnung tragt.

Im Sinne der angestrebten Stadtreparatur nimmt.das Héhenprofil der Neubauten Bezug
auf den MafRstab der historischen, in der Kaiserzeit entstandenen Umgebungsbgbauung.
Auf der Sidseite des Dresdener Platzes ist dementsprechend eine vier- bzw. finfge-
schossige Bebauung zuldssig. Aus diesem Planungsziel und dem durch den Verlauf der
StraRenbahnstrecke bedingten Zuschnitt des Baugrundsticks ergibt sich zwangslaufig
die vorgesehene GFZ.

. Die Uberschreitungen werden "durch MaBnahmen ausgeglichen [...], durch die sicher-
gestelit ist, dak die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden.” Durch die Anlage des Dresdener Plat-
sas wird im unmittelbaren Umfeld der neuen H&user ein weitléufiger Freiraum ge-
schaffen, der zum Ausgleich der hohen Bebauungsdichte auf dem Baugrundstiick selbst

beitragen wird. Dieser Platz soll zu einem grofen Teil als FuBgangerbereich gestaltet

und entsprechend einer textlichen Festsetzung mit Bdumen versehen werden. So wird
ein attraktiver Bereich entstehen, der auch die Anwohner zum Aufenthait einladen und
die Qualitat des Wohnumfeldes positiv mitbestimmen wird.

Auf dem Baugrundstiick wird durch die Beschrankung der iberbaubaren Grundst{icks-
#lache auf eine bei Wohnhausem (bliche Tiefe die moglichst weitgehende Freihaltung
des Blackinnenbereichs von Bebauung erreicht. So bleibt im Stden der geplanten Neu-
bauten noch Platz fir die Anlage von Grin- und Spielfiachen. Mindestanforderungen an
. deren gértnerische Gestaltung werden durch textliche Festsetzungen formuliert.

Das Ziel der Erhaltung und Enfwicklung eines grinen Blockkems wird durch die Einbe-

ziehung einer angrenzenden, zum Nachbargrundstiick gehorenden Fiache (Flurstlcke
36 und 38) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans unterstitzt: Dieser Bereich wird

in der Planzeichnung als Fléche fir Gemeinschaitsanlage (Kinderspielplatz) festgesetzt.

Dort ist aufgrund einer textlichen Festsetzung en Kinderspielplatz mit hohem Grinanteil
anzulegen. -

_Durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstlcksfiache sowie der Platzflache im
Norden und der Flache fir Gemeinschafisanlage im Suden der geplanten Bebauung
sind eine gute Belichtung, Besonnung und Beltftung der neuen und der vorhandenen

Hauser gewahrieistet. Die Lage des Gebaudes erméglicht bei allen Wohnungen die Ori-

entierung eines Teils der Rdume zu dem ruhigen Hofbereich. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse werden durch die Verwirklichung der
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Planung also nicht beeintrachtigt.

Die aufgrund der geplanten Bebauung absehbaren Belastungen des Naturhaushaits
(Boden, Wasser, Kiima, Luft) wurden im Zuge der Erarbeitung des Grinordnungsplans
untersucht (Eingriffs- und Ausgleichsbilanz). Durch die Aufnahme der darin vorgesehe-
nen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatt
als Festsetzungen in den Bebauungsplan werden nachteilige Auswirkungen der stadte-
baulichen Neuardnung auf die Umwelt vermieden.

Auch die Bedirfnisse des Verkehrs werden durch die Planung nicht in Frage gestelit. Die
besandere Lage des Dresdener Platzes im Zentrum des Stadtteils Altberesinchen, die
hervorragende ErschlieRung durch 6ffentliche Verkehrsmittel (StraBenbahn und Bus)
sowie die Reduzierung der gemaR § 52 BbgBO nachzuweisenden Stellplatze oder Ga-
ragen im Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Abschnitt ¢) begtinstigen eine Ver-
ringerung des motorisierten Individuaiverkehrs im Plangebiet. Die vorhandenen Straken
.sind im (brigen fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert.

FUr den "ruhenden Verkehr" kénnen im Rahmen der festgesetrten GRZ Fiichen auf
demn Baugrundstiick innerhalb des Gebaudes und im Hofbereich nachgewiesen werden.
Eine Zufahrt ist von der TunnelstraBe aus vorgesehen. Gegebenenfalls besteht die Mog-
lichkeit der "Abldsung” der Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen oder Garagen
gemal § 52 Abs. 6 BbgBQO unter den dort genannten Voraussetzungen. Im Zuge der
Stadtsanierung in Altberesinchen ist am Rand des Stadttails die Anlage von offentlichen
Parkplatzen geplant, die auch fiir die Anwohner des Dresdener Platzes sowie die Be-
schaftigten und Kunden der dort entstehenden Einrichtungen schnell emreichbar sein

werden, '

3. "Sonstige offentliche Belange" stehen den Festsetzungen des Bebauungsplans‘nicht
entgegen. ,

b) Reduzierung der Abstandsflachen gemaR § 89 Abs. 2 BbgBO im Block 10

Die gemaR § & BbgBO von oberirdischen Gebsuden freizuhaltenden Abstandsflachen wer-
den im nordwestlichen Randberegich des Blocks 10 durch die Festsetzung einer Baulinie
und der Zahi von vier Vollgeschossen (zwingend) reduziert. Bei dieser Regelung handelt es
sich um eine ortliche Bauvorschrift nach § 89 Abs. 2 BbgBO. Danach darf aine Reduzierung
der Abstandsflachen "nur zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung oder der sonstigen
erhaitenswerten Eigenart eines bestimmten Oristeiles" vorgenommen werdern. "Brand-
schutz, Belichtung und Bellftung dlirfen nicht beeintrachtigt werden." Eine entsprechende
Grtliche Bauvorschrift kann gemat § 89 Abs. 8 als Festsetzung in den Bebauungsplan auf-

genommen werden. . :

Im vorfiegenden Fall soll zwar weder eine historische Bebauung noch die Errichtung von
Neubauten entsprechend der historischen Bauflucht planungsrechtlich gesichert werden.
Das Planungsziel ist vielmehr eine Neuinterpretion der stadtbildprégenden Blockrandbe-
bauung durch die Emichtung eines "Riegels" im Siiden des Dresdener Platzes entspre-
chend dem Ergebnis des stadtebaulichen |deenwettbewerbs {vgl. Abschnitt a). Die an-
gestrebte Ergénzung der Blockkontur dient also nicht der Wahrung der "bauhistorischen
Bedeutung", sondem der Wahrung der "sonstigen erhaltenswerten Eigenart® des Stadtteils
Altberesinchen: Diese stadtebauliche Eigenart erhéit ihr Geprage im wesentlichen durch
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- die geschlossene Blockrandbebauung, ‘ :

- die dadurch bedingte geschlossene Wirkung der Straen- und Platzraume,

- die eindeutige Differenzierung von &ffentlichen R&umen (Stralten, Platze) sowie halb-
affentlichen und privaten Raumen (Blockinnenbereiche).

An mehreren Stellen des Stadtteils ging diese Charakteristik allerdings zu Zeiten der DDR
verloren. Durch AbriBmaRnahmen, insbesondere fir den Bau der Strallenbahn nach Neu-
beresinchen, wurde das stadtbildprégende Blockgefiige schwer beschadigt. Die "Reparatur”
dieser Bereiche durch eine mafstéblich angepafiite Neubebauung der Licken und Brachen
ist ein wesentliches Ziel der stédtebaulichen Sanierung - so auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Bei der Neugestaltung einer "Raumkante” im Norden des Blocks 10 und
der dadurch beabsichtigten "Fassung” des kinftigen Dresdener Platzes ergibt sich auf-
grund der Lage der Straenbahn zwangslaufig ein relativ geringer Abstand der Neubebau-
ung zum Grundstick Firstenberger Strate 33. Dabei ist ein Gehweg von mindestens 5 m
Breite rwischen Geb&ude und Bahntrasse vorgesehen. So solil nicht nur der erforderliche
Sicherheitsabstand gewéhrieistet, sondem auch ein angemessen breiter Fultgéngerbereich
vor den im Erdgescholt vorgesehenen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichiungen
geschaffen werden.

Im Unterschied zu den historischen Eckgrundsticken in Altberesinchen, bei denen die kai-
serzsitliche Bebauung sich mit ihren Abstandsflachen in der Regel auf dem Grundstiick
selbst belastete, weist das Baugrundstiick am Dresdener Platz aufgrund der Straftenbahn-
trasse einen so unglnstigen, spitz zulaufenden Zuschnitt auf, dak die Abstandsflachen zum
Teil reduziett werden missen, um die Neubebauung mit dem vorhandenen Wohnhaus
Fiirstenberger Strafe 33 vérbinden und so den Blockrand schlieffen zu kénnen. Dieser Teil
des Neubaus markiert zusammen mit dem Baudenkmal "Konigs Fritze" die westliche Ein-
gangssituation, also den Beginn des geplanten Platzraums und ist daher unverzichtbar.
Hurch den Anschiuf an den Altbau in der Firstenberger Strate wird der Brandgiebel ver-
deckt und so das Fragment der kaiserzeitlichen sebauung wieder in einen stadtebaulichen
Zusammenhang eingebunden. Eine schmale "Fuge” trennt Alt und Neu. So wird ein direk-
tes Zusammentreffen der beiden Fassaden im spitzen Winkel vermieden, das gestalterisch
schwer zu bewéltigen wére.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich zwischen den Punkten A und F
zur Grenze des Nachbargrundstiicks Furstenberger Strale 33 (Flurstiick 29) Abstandsfia-
chen zwischen 2,60 m und 13,80 m. Der in diesem Bereich durch eine Baulinie vorge-
nommenen Baukdrperfestsetzung liegt eine normale Wohnungstiefe von 11,60 m bzw.
13,20 m (mit Balkons) zugrunde. Die Planung ermaglicht auch eine Funktionsunterlagerung
im Erdgeschof durch Laden, Gaststatten und andere Gewerbebetriebe im Sinne der durch

die Mischgebietsausweisung angestrebten Nutzungsmischung in diesem zentralen Bereich

des Stadtieils.

Die Belichtung des Nachbarhauses Furstenberger Stralte 33 wird durch die verminderten
Apstandsfléchen nicht beeintréchtigt, denn die inzwischen realisierte Neubebauung behin-
dert aufgrund ihrer Lage -nérdlich dieses Grundstiickes die Sonneneinstrahiung nicht. Der
Neubau selbst wird aufgrund der Stdorientierung der Wohnungen und der Ausweisung der
nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen ebenfalls gut belichtet sein. Auch die BelGftung der
Alt- und Neubauten wird nicht beeintrachtigt. Die in der Bauleitplanung stets zu beriicksich-
tigenden “allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse”
(§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) sind also erfulit. ' .
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Die Aussicht von den Balkons des Hauses Flrstenberger Strafie 33 nach Norden wird zwar
beschrénkt. Die Situation entspricht aber der fiir den Staditeil typischen Eckbebauung. Aus
Klimatischer Sicht wird sogar eine Verbesserung erreicht, da die Balkons durch die Schiie-
Bung des Blockrandes mehr vor dem Wind geschiitzt und dadurch im Laufe des Jahres
langer und haufiger nutzbar sein werden.

Schliellich wird auch der Brandschutz nicht beeintrichtigt. Eine Bestétigung des Amts fiir
Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen der Stadt Frankfurt {Oder) liegt vor, dar im
Brandfall die Erreichbarkeit des Gebaudes auch von der Hofseite gewahrieistet ist (Zufahrt
van der Tunnelstrale). Die Loscharbeiten und die Rettung der betroffenen Menschen kén-
nen somit problemlos durchgefihrt.werden, ‘

C) Reduzierung der Stellplatzanzahi ftir gewerbliche und infrastrukturelle Nutzungen ab-
weichend von den Richtlinien der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bau-
ordnung

Die Richtwerte fiir Stellpi4tze in Gebduden mit gewerblichen und infrastrukturellen Ein-
richtungen werden enisprechend dem abgestimmten Konzept zur Neuordnung des Ver-
kehrs in Altberesinchen festgesetzt. Sie sind teilweise deutlich niedriger als die Richtzahlen
far den Stellplatzbedarf aus der Verwaitungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung
vom 1. Juni 1994. Die Reduzierung der Richtwerte hat folgende Grinde:

- Altberesinchen ist ein dicht bebautes Stadtquartier mit geringen Freiflachenanteilen,
schmalen StraBen und kieinen Grundstiicken. Die im Bebauungsplan vorgesehene Be-
bauung nimmt die vorhandene Blockstruktur auf und 148t im Sinne der Bewahrung bzw.
Erganzung der stadtebaulichen Gestalt des Gebietes keine zusatzlichen Freirdume ent-

stehen.
- Auf dem Dresdener Platz befindet sich eine kombinierte Straenbahn-/Stadtbushal-

testelle, die von 7 Linien der Stadtverkehrsgesellschaft frequentiert wird. Durch diese
sehr glnstige OPNV-Anbindung ist Aitberesinchen von aflen Teilen der Stadt, insbe-
sondere von den groen Wohngebieten, in kurzer Zeit erreichbar.

- Altberesinchen liegt direkt am Bahnhof der Stadt und in glnstiger fuldufiger Entfemung
zum Stadtzentrum. :

- Das Gebiet ist gepragt durch seine vorwiegende Wohnnutzung. Gewerbliche Einrich-
tungen befinden sich lediglich in den Erdgeschossen. Hier dominieren kisine Ladenein-
heiten mit wenigen Angesteilten. Fir die Besitzer soicher kieiner Laden ist die Bereit-
stellung von Stellplatzen oft mit einem wirtschaftlich kaum tragbaren Aufwand ver-

bunden.

- Durch die geforderte Unterbringung der' Stellplatze innerhalb der Grundstiicke werden
zusatzlich umfangreiche Flachen versiegelt und der Verkehr in die Blockinnenbereiche

gezogen.
Durch die Reduzierung der Richtwerte ergeben sich folgende Qualitaten:

- Die Zahi der Stellplatze auf den kleinen Grundstiicken wird vermindert. Die Freiraum-
quafitat auf den Grundstilcken erfahrt eine Verbesserung. Es entsteht mehr Platz fir

Griin- und Spielfiachen.
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- Die Unterbringung _des Stellplatzbedarfs der Bewohner ist gewéhrieistet.

- Gewerbetrejbende und im Gebiet Beschéftigte kénnen ihre Arbeitsstatten glnstig mit
dem OPNV erreichen, ebenso Kunden und Besucher. Durch starkere Auslastung der
offentlichen Verkehrsmittel erhdht sich deren Wirtschaftlichkeit und vemingert sich mittel-
fristig auch das Verkehrsaufkommen. Die Lebensqualitat flr die Bewochner des Gebietes
wird auf diese Weise verbessert.

5.4 Hinweise aus dem Beteiligungsverfahren . -

Hinweis des Brandenburgischen Landesmuseums fUr Ur- und Frihgeschichte:

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmaie bekannt. Fir den Fall, daR Bodendenkma-
le bei Erdarbeiten gefunden werden, wird auf die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes
hingewiesen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-

gen, Holzpféhle oder Bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Knochen u. &. entdeckt wer-

den, sind diese unverziiglich der Arbeitsstelle far Bodendenkmalpflege anzuzeigen
(Denkmalschutzgesetz § 19, Abs. 1 und 2).

2. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatten sind mindestens 5 Werkia-
ge in unverdndertem Zustand zu erhalten (Denkmalschutzgesetz § 19, Abs. 3).

| 1. Die Bodenfunde sind ablieferungspflichtig (Denkmalschutzgesetz § 19, Abs. 4 und § 20)

Hinweis des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des Landes Brandenburg:

Wenngleich fiir das Plangebiet nur eine pauschale Einschatzung maglich ist, geht das Amt
davon aus, dai der Bereich insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Fir die kon-
kreten Bauvorhaben sind daher Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen. Zur Zeit ist
mit einer mehrmonatigen Bearbeitungszeit zu rechnen.

Hinweis des Landesumweltamtes Brandenburg, Abteilung Gewasserschutz/\Wasserwirt-
schaft:

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l B des Wasserwerkes | Frank-
furt (Oder). Dabei handelt es sich um die "suflere weitere Schutzzone". Daraus ergeben
sich keine Beschrankungen fiir die geplante Bebauung, da der Bebauungsplan nur wohn-
und rmischgebietstypische Funktionen vorsieht.

Hinweis des Landesumweltamtes Brandenburg, Abteilung Naturschutz:

Im Zuge der Sanierung ist mit dem Verlust von Nist- und Unterschiupfméglichkeiten far be-
stimmte Tierarten zu rechnen. Der MaRnahmenteil des Grinordnungsplans wurde daher
. folgendermafen erganzt:

Genaue Erhebungen der Nistplatze von Turmfatken, Dohien, Mauerseglem und Fleder-
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mé&usen in den leerstehenden Altbauten sind im Falle dér Sanierung bzw. des Abrisses die-
. ser Gebaude vorzunehmen und dann Nisthilfen an den jeweiligen sanierten bzw. neuen
Gebéduden vorzusehen.
Auf die Verwendung von fledermausvertraghchen Holzschutzmitteln und den Einbau kleiner
Schiitze in Bellftungsziegeln als Einflugméglichkeit fir Fledermzuse wird hingewiesen.

Die Hinweise sind bei der Bearbe|tung der Antrdge auf Bau- und Samerungsgenehm;gung
zu beachten und, soweit erforderlich, anzuwenden.

6 Auswirkungen der Planung

Auf 16.039 m* Nettcbauland (allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Flache fir den Ge-
meinbedarf) kénnen 108 Neubauwchnungen emichtet und 48 Wohnungen im Bestand er-
halten werden. Im Plangebiet wird so eine Bevélkerungszahi von ca. 345 Einwohnemn er-
reicht. Die fir die Wohnnutzungen erforderiichen Freifldchen und Gemeinbedarfsein-
richtungen sind innerhalb des Gebietes ader in dessen direkier Nachbarschaft vorhanden
(Schulen, Kindertagesstatten).

In den drei Mischgebieten des Plangebietes ist insgesamt eine BruttogeschoRflache (BGF)
von ca. 3.700 m? in gewerblichen Einrichtungen realisierbar. Diese gewerblichen Fldchen
sollen vorwiegend fir Handels- und andere Versorgungseinrichtungen zur Verfigung ge-
stellt werden und den zentralen Bereichs Altberesinchens um die Dresdener StraRe als
stadtisches Nebenzentrum starken. Durch eine Erweiterung der Verkaufsflache in vertretba-
rem Malle sind auch positive Auswirkungen auf die Attraktivitdt der vorhandenen Verkauf-
seinfichtungen im Sanierungsgebiet zu erwarten. Zusétzliche kulturelle Einrichtungen wer-
- den die Anziehungskraft des Stadtteils verbessem.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird das Stadibild Altberesinchens aufwerten.
Die Schaffung eines Stadtplatzes mit architektonisch anspruchsvoller Randbebauung ver-
schafft dem Stadtteil eine attraktive neue Mitte an der wichtigen Umsteigehaltestelie des

éffentlichen Nahverkehrs.

Die Anforderungen an gesunde Woehn- und Arbeitsverhéltnisse werden eingehalten. Die
bauliche Verdichtung in einzelnen Bereichen wird durch eine bessere Nutzbarkeit der ver-
bleibenden Freifléchen ausgeglichen. Durch die Bebauung erzeugte Eingriffe in den Natur-
haushait werden durch Ausgleichsmafnahmen im Rahmen des Gninordnungsplanes ge-
mindert bzw. ausgeglichen.

Veorhandene Baumbestande werden im Bebauungsplan entsprechen dem Grinordnungs-
plan weitestgehend gesichert. Die in den Blockinnenbereichen gelegenen Hausgérten wer-
den von einer Bebauung freigehaiten und flr die Bewohner zuganglich gemacht.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung lassen keine Beeintrachtigung fir die Be-
wohner angrenzender Grundstlicke erwarten. In den Mischgebieten mit hoheren GFZ-
Obergrenzen, liegen diese Werte noch unter den GFZ-Werten der bestehenden Bebauung
aulerhalb des Plangebietes.

‘Die Festsetzungen im Bebauungsplan emdglichen eine stufen- bzw. phasenweise Umset-
zung.
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Der Bebauungsplan soll die Grundlage flr erforderliche Grundstiicksneuordnungen bilden,
die zugleich Voraussetzung zur Realisierung der Neubauvorhaben sind (vgl. Plan 8).

Die Festsetzuh'é der Gemeifibedarfsflache dient der Sicherung eines verbesserten Ange-
bots an Sport- und Kultureinrichtungen im Sanierungsgebiet.

Der Inhalt des Bebauungsplanes ist auf die Gesamtentwickiung von Aftberesinchen ab-
gestimmt und stiitzt damit auch die Eniwicklung in den Gbrigen Teilen des Stadtviertels. Er
sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im zentralen Bereich des Sanie-
rungsgebietes und beseitigt durch die Schaffung von Baurecht die vorhandenen Hemm-
nisse der baulichen und wirtschaftlichen Entwicklung.

Positive Auswirkungen auf die Ausstrahlung der Stadt Frankfurt (Oder) sind aus der Gestal-
tung eines bahnhofsnahen Nebenzentrums mit einem breiten Angebot an Handels- und
Dienstleistungs- sowie kulturellen Einrichtungen zu erwarten, das durch die begonnene
Sanierung des Bestandes in den Bereichen auferhalb des Plangebietes bereits deutlich an
Bedeutung gewonnen hat.

7 Fldchen und Kostenangaben

Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebietes Altberesinchen. Aufgrund dieser Situation
kann ein Grobkteil der aufzubringenden Kosten Uber Stadtebauférdermittel gedeckt werden.
Der Eigenanteil der Stadt betragt dabei zur Zeit 20 %. :

a) Grundsticksneuordnungen (Tébeilen 2,3 und 8, Plan 8)

im Block 4 missen die Flursticke 2, 3, 5, 6/1, 6/2, 8, 18 und 19 zur Bildung des Straflen-
landes der Finkenheerder Strae und der &ffentlichen Grinflache neu geordnet werden.
1 293 m? der Finkenheerder Strake und der Griinfliche befinden sich zur Zeit auf privaten
Flurstiicken (Flur 61, Flursticke 6/2, 8, 9 und 19). Die neuen Flursticke 2/2, 3/1, 51, 6/1,
6/2 und 8/1 sowie die derzeitig bestehenden Flurstlicke 4/1, 4/2, und 7 werden zum neuan
"Grundsttick 1" zusammengefafit. 981 m? dieses Baulandes sind in stadtischem Eigentum.
Fur das 274 m? grof3e Flurstiick 4/1 wurde ein Rickibertragungsanspruch gestellt.

Far das "Grundstiick 2° werden die Flursticke 11/2 (neu), 12/1, 18, 16 und 17 mit insge-
samt 2.953 m? zusammengefadt. Das Flurstlck 18 (980 m?), derzeit noch zum Komplex des
Kaufhauses gehdrend, wird als éffentliche Grinflache und Strakenland festgesetzt.

Im Block 10 sind die Flurstiicke 21, 22, 23, 24, 27, 28, 36, 38 und 47 neu zu ordnen {vgl.
Tabelle 3). Fur die inzwischen erfolgte Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzter
Bebauung an der Sudseite des Dresdener Platzes wurden die Flurstiicke 44, 45 und 46
valistandig und die neuen Flurstiicke 21/2, 22/2, 23/2, 24/2, 2712, 28/2, 36/1, 38/1 und 47/2

zum neuen "Grundstiick 3" zusammengefalit.

Im Block 8 sind die Flurstticke 23, 29, 30, 31 und 32 far die einzeinen Bereiche Schulgeléan-
de, offentliche Griinflache und StralRenbahnirasse neu zu ordnen. '

Einem notwendigen Grundstiickserwerb von 2.961 m* fiir dffentliche Verkehrs- und Grin-
flichen sowie das Schulgeldnde stehen im gesamten Plangebiet 3.046 m*® an Bau-

landflachen, die sich im Eigentum der Stadt befinden, gegentiber. Durch eine eventuelle
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Anerkennnug von Rackibertragungsanspriichen kénnte sich diese Zahl allerdings ver-
andarn. -

Die gegenwartige Situation stellt kein Hemmnis dar, da der Erwerb von Grundstiicken, zum
Beispiel durch Investoren, bei entsprechenden Bauabsichten durch das Investitions-
vorranggesetz gesichert werden kann.

-

b} Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

Der Stadt Frankfurt (Oder) werden durch den Bau der im Block 8 geplanten Doppeltumhalle
Kosten in Hhe von voraussichtlich ca. 4,5 Mio. DM entstehen. Die Kosten fir die Neuge-
staltung des Schulhofgeléndes (einschliellich Spielplatz) werden voraussichtlich etwa
265.000 DM betragen. In Zusammenarbeit mit potentiellen Investoren werden zliernativ
Mietkauf- oder andere Finanzierungsmodelle untersucht.

c) Straftenbaukosten

Erschlieungskosten fir den Umbau der vorhandenen Strallen entstehen durch die Um-
gestaltung der Gorlitzer Stralke zu einem verkehrsberuhigten Bereich. instbesondere im Be-
reich zwischen der Fdrstenberger Stralle und der Straenbahntrasse missen grofiere Um-
baumaknahmen statffinden um das urspriingliche Stralenprofil nach Beseitigung des
Farkplatzes wieder herzustellen. Des weiteren entstehen Kosten bei der Neugestaltung des
Dresdener Platzes und bei der Umgestaitung der Strakenbahntrasse (Anlage siner Busspur
auf der Strassenbahntrasse, Neugestaltung der Verkehrsflachen fiir Fuiganger und Fahr-
zeugverkehr). Die geplante Umgestaltung der Verkehrsgrinflachen an der Garlitzer Straike
und der Finkenheerder Stralle verursacht zusédtziiche Kosten. Bet einem Ansatz von 220,-
DM/m? fdr die Gestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches und von 280,- DM/m? fir die
Anlage des Dresdener Platzes ergeben sich voraussichtlich Gesamtkosten in Héhe von ca.
2.0 Mio. DM.

Die als Teil des Ubergeordneten Rad- und Gehweges geplante Briicke (ber den Tunnel-
mund erfordert laut Kostenschatzung des Tiefbauamtes eine Summe von ca. 630.000 DM,
d) Einrichtungen der technischen Infrastruktur ‘

Bei einer Verlagerung des Schaltkastens der Lichizeichenanlage an der Firstenberger
Strale, die sich derzeit an der Haltestelle der StraRenbahn befindet ist mit Kosten in Héhe
von 30.000 DM zu rechnen. Ein neuer Standort fir diese Anlage ist im Rahmen der Neu-
gestaitung des Dresdener Platzes zu finden. Auch die Integration in eines der der Lichtzei-
chenanlage benachbarten neuen Gebdude ist méglich. Uber die Sanierungskosten fir die
vorhandenen Anlagen hinaus ist nicht mit weiteren Kosten fir Einrichtungen der techni-
schen Infrstruktur zu rechnen, da die bestehenden Leitungsnetze und Hochbauten weitest-

gehend weitergenutzt werden.

e) Freiflachen

Fir die Realisierung der 6ffentlichen Granflachen im Block 8 und im Block 4 werden bei
einem Ansatz von 150 DM/m? voraussichtlich Kosten in Héhe von 340,000 DM entstehen.
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