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1. Anlass zur Anderung
der bestehenden 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-  06-013

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat am 16.11.2006 den
Bebauungsplan BP-06-013 ,August-Bebel-Str.35 - 1.Anderung” als Satzung
beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 06.12.2006.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde am 30.06.2009 als Satzung beschlossen.
Mit der Bekanntmachung am 15. Juli 2009 und Inkrafttreten der 2. Anderung wurde den
verénderten Anforderungen an die Entsorgung von Niederschlagswasser im Plangebiet
entsprochen. Gleichzeitig ist die Kennzeichnung zur Lage des Bergbaugebietes
Altbergbau den aktuellsten Erkenntnissen entsprechend korrigiert worden.

Eine 3. Anderung wird aus Griinden weiterer Erkenntnisse zum Plangebiet einerseits zur
Niederschlagswasserentsorgung, der tiefgreifenden Prifung zur Bebaubarkeit der
Flachen und andererseits dem nicht bestehenden Bedarf an Flachen fur
Kleinsiedlungsgebiete erforderlich.

Diesen Erkenntnisstédnden folgend soll die zur Verfugung stehende Flache, bei
Beachtung der weiterhin eingeschrankten Mdglichkeiten der Verbringung von
Niederschlagswasser und der sehr komplizierten topographischen Verhaltnisse, fir eine
Bebauung mit Einzelhdusern das Planungsrecht vorbereitet werden.

Unter Beachtung der nicht erfolgreichen Umsetzung der nérdlich gelegenen
Flachenanteile, festgesetzt mit einem Kleinsiedlungsgebiet, wird nunmehr die
bedarfsgerechte Festsetzung einer weiteren WA-Flache, ergdnzend zu dem ehemaligen
WA 1, vorgesehen.

Damit soll die bebaubare Flache auf ca. 12800 m2 inclusive Verkehrs- und Nebenflachen
(Grundstlckszufahrten) begrenzt werden.

Der gesamte von der 3. Anderung erfaBte Flachenanteil betragt nach der
zwischenzeitlich erfolgten Vermessung 31748 mz2.

Davon werden ca. 5.700 m2 Flache als private Grunflache (PG) aus der 2. Anderung
unverandert (Ubernommen. Damit betragt der von der 3. Anderung des
Bebauungsplanes BP-06-013 erfasste Flachenanteil 26.048 mz.

Das sind 17,3 % der Gesamtflache des B-Plan — Gebietes.

Mit der 3. Anderung wird die Bebauung auf den sudlich gelegenen Grundstiicksteil
konzentriert. Gleichzeitig wird die ErschlieBung Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache
(Verlangerung der Dr. Hugo-Kinne-Stral3e) festgesetzt.

Der nordliche Teil des Grundstiickes bleibt frei von baulichen Anlagen durch die
Festsetzung eines durchgehenden Griinzuges in Ost-West-Richtung.

Damit soll sowohl den Zielsetzungen der Bereitstellung von Baugrundstiicken als auch
der Erhaltung und Erganzung von Griinflachen entsprochen werden.

Gleichzeitig wird mit dieser Nutzungszuordnung eine umfassende Ldsung der
Entsorgungsprobleme mit Oberflachenwasser erreicht.

Die wesentlichen Grundziige des stadtebaulichen Konzeptes, die Entwicklung des
Gebietes zu einem Wohn- und Gewerbestandort sowie die grinordnerischen
Zielsetzungen bleiben erhalten und werden in der 3. Anderung des Bebauungsplans
BP-06-013 ,August-Bebel-StralRe 35" entsprechend fortgeschrieben.
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2. Bebauungsplanaderungsverfahren zum
3. Anderung des Bebauungsplans BP-06-013 ,August-Be  bel-Stral3e 35*

Das Bebauungsplananderungsverfahren fur die 3. Anderung des BP-06-013 soll im
vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB durchgefihrt werden:

- Ein Bebauungsplan darf im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wenn durch
die Anderung oder Erganzung die Grundziige der Planung der 2.Anderung des
Bebauungsplans BP-06-013 ,August- Bebel- StraBe 35 mit Begrindung,
Umweltbericht und Grinordnungsplan nicht berihrt werden.

- Das vereinfachte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Entsprechende Anhaltspunkte
liegen hier nicht vor.

- Das vereinfachte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.

Eine entsprechende Priifung erfolgte im Rahmen dieser Bebauungsplananderung.

Von der Plandnderung betroffen sind die Darstellungen zu den Kennzeichnungen der
.Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser* im westlichen
Plangebiet des Bebauungsplanes. Die Kleinsiedlungsgebiete WS1 und WS2 entfallen
und werden teilweise durch die Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes WA 1
ersetzt. Gleichfalls erfolgt eine Erweiterung der offentlichen Verkehrsflachen und die
Anderung der Festsetzung Kleinsiedlungsgebiet WS 2 (Teilflaiche) in eine private
Grunflache.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes und Begriindung wurden gem. § 13
Abs. 2 Pkt. 2 + 3 BauGB im Rahmen einer Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
sowie einem berudhrten Tréager 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme innerhalb einer
angemessenen Frist bis zum 18.07.2011 gegeben. Im Rahmen dieser Beteiligung gab
es keine Stellungnahmen mit wesentlichen AuRerungen zu den vorgenommenen Teilen
der Plananderungen, die eine Uberarbeitung des Planentwurfs bewirkten.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB
wurde aufgrund der geringfiigigen Anderungen / Erganzungen abgesehen.

Die Grundzige der Planfassung des Bebauungsplanes BP-06-013 ,August-Bebel-

StraRe 35* - 1. Anderung und 2. Anderung mit Begrindung, Umweltbericht und
Griunordnungsplan bleiben erhalten.

3. Veranderungen gegeniiber der 2.Anderung des Beba  uungsplans BP 06-013,
Im Folgenden werden nur die Veranderungen zur 2. Anderung des Bebauungsplans

BP-06-013 dargestellt. Alle anderen Aussagen der 2. Anderung behalten weiterhin ihre
Glltigkeit.
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Zu 12. Festsetzungen des Bebauungsplanes
12.1 Art der baulichen Nutzung
nach Baunutzungsverordnung BauNVO erster Abschnitt

Die im nordlichen Teil des westlichen Bebauungsplangebietes festgesetzten
Kleinsiedlungsgebiete WS1 und WS2 entfallen und werden teilweise in ein
allgemeines Wohngebiet WA 1 umgewandelt und neu strukturiert.

Die verbleibenden, nicht bebaubaren Flachen werden als private Grinflache
festgesetzt. (PG)

Erweiterung der o6ffentlichen Verkehrsflache / ErschlieRung

Anderung (Reduzierung) der ,Flache fur die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser*.

Im Mischgebiet MI 4 erfolgt eine Plankorrektur: die Anzahl der zulédssigen
Vollgeschosse wird einheitlich auf Il (vorher Il und teilw. V) festgesetzt.

Zu 12.2 Mal der baulichen Nutzung nach Baunutzungsverordnun g (BauNVvO)

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Mald der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Anzahl der
Vollgeschosse bestimmt.

WA 1 GRZ: 0,35

Eine Uberschreitung der GRZ gemal § 19(4) BauNVO durch Garagen, Stellplatze
und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache wird ausgeschlossen. Die GFZ wird
beibehalten.

Die Festsetzung der Zulassigkeit einer Bebauung in Il - geschossiger Ausfihrung
wird aus der bestatigten 2. Anderung Gibernommen. Das entspricht der Zielsetzung
einer Bebauung mit Einzelhdusern auf Grundstiicken mit 600 bis 900 m2 Flache.
Die vorgesehene lll - geschossige Bebauung fiir das ehemalige WA 1 entfallt.

Daraus folgend andert sich die Ubersicht zur Darstellung der Art und des Mafes der
baulichen Nutzung entsprechend:

Bezeichnung Grundflachenzahl | Gescholflachenzahl | Anzahl der
Baugebiet GRZ GFZ Vollgeschosse
WA 1 0,35 0.4 2

WA 2 0,35 0,8 3

WA 3 0,35 0,8 3

WA 4 0,35 0,8 3

Ml 1.1 0,6 1,2 3

Ml 1.2 0,6 1,6 5

Ml 3 0,4 1,0 2,3und5
Ml 4 0,4 1,4 3

MI 5 0,4 1,4 5

Ml 6 0,4 0,8 2
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12.5 VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes WA 1 erfolgt durch eine festgesetzte
offentliche Verkehrsflache (StraRenraum mit 6,50 m Breite) als Anbindung an die bereits
realisierte PlanstralRe A (Dr.-Hugo-Kinne-Straf3e):

Ausbaubreite 4,75 m

Mischverkehrsflache , am Ende mit Wendehammer

Begegnungsfall PKW / LKW

Stral3enbegleitende Mulde, teilweise (aufRerhalb des Altbergbaugebietes)

12.6 Flachen fir die Rickhaltung und Versicke  rung von Niederschlagswasser

Die unter Punkt 12.6 der 2. Anderung getroffenen Aussagen behalten grundsétzlich ihre
Gultigkeit.

Die Flache fir Regenrickhaltung wird entsprechend der aktuellen Berechnungen auf
eine GroRe von insgesamt ca. 3400 m? festgelegt. Fur das Becken wurde bereits ein
separates Grundstick (Flur 90; Flurstiick 171) mit einer Flache von 2400 m2 gebildet.

Die mit der 2. Anderung vorgesehene Erweiterungsfliche, neben der funktionsfahig
abgenommenen Rickhalteanlage, war aus Griinden der nicht ausreichend erkennbaren
Umfange an in den WS 1 und WS 2 zu errichtenden Bauwerken, zur Gewahrleistung
einer Entsorgungssicherheit erforderlich.

Fiur die nunmehr mit der 3. Anderung vorgesehene Bebauung mit Einzelhdusern liegt
eine definitive Flachenberechnung fir die innerhalb des Bergbaubereiches
eingeordneten bebaubaren Grundstiicksflachen vor.

Die sich daraus ergebenden Einleitungsumfange in die o0.g. Anlage fir
Regenrickhaltung sind konkret definiert und von der Unteren Wasserbehérde gepruft
worden.

Im offentlichen Stral3enraum werden die Anlagen fir die Oberflachenentsorgung, vor
allem fir die von dem Altbergbau unterwanderten Grundsticksteile, konzentriert.
Damit ist eine Ubersichtliche Aufteilung der Oberflachenwasserentsorgung in
Durchleitung August-Bebel-StralRe
und Einleitung in die Regenwasserrtickhaltung maglich.

12.7 Offentliche und private Grinflachen; grii  nordnerische MaRRnahmeflachen

Die Festsetzungen der 2. Anderung betreffend werden die Kleinsiedlungsgebiete WS 1
und WS 2 aufgehoben und durch die Einordnung des erweiterten WA 1 ersetzt.

Damit wird die Flache fur das allgemeine Wohngebiet bedarfsgerecht erganzt und eine
Ubersichtliche und klar definierte Flachenstruktur bezlglich der Nutzung festgesetzt.
Daraus ergeben sich die neu ausgewiesenen Erweiterungen bei den
Grunflachenanteilen.
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Die nun nicht fir eine Bebauung vorgesehenen Flachenanteile sind dem Anteil ,PG* —
private Grinflache - zugeordnet und erweitern diesen Griinbereich entsprechend.
Gleichzeitig wird der nun nicht mehr fir die modgliche Erweiterung der Ober-
flachenwasserriickhaltung erforderliche Flachenanteil aus der ,Flache fur die
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser* dem PG zugeordnet.
Insgesamt wird der Anteil an Grinflachen fur das gesamte Plangebiet damit umfénglich
erhoht.

Damit ergeben sich folgende Erganzungen/Anderungen an den Textlichen
Festsetzungen zur Griinordnung:

Festsetzungen 5und 8
Aufgrund der Plandnderung entfallen hier die Aussagen zu Kleinsiedlungsgebieten.

Festsetzung 12

Im Bereich der Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Flache 3 — wird die Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes und die
Erganzung auf den gehdlzfreien Flachen mit standortheimischen Strauchern festgesetzt,
die Flache soll sich nach der Ergdnzungspflanzung in freier Sukzession als
geschlossene Gehdolzpflanzung weiter entwickeln.

Ausnahmsweise kdnnen gartnerische Nutzungen zur Auf schulung von Gehdlzen
(Baumschulquartiere) zugelassen werden. Bauliche An lagen sind nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung zur Festsetzung 12 (Erganzung)

Diese Flachenfestsetzung dient dazu, die Ziele fur die Flachen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu definieren. Bei der Flache handelt
es sich um eine private Grinflache, die den angrenzenden Baugebieten zugeordnet
werden kann. Zielstellung soll hier die Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes und
die standortgerechte Erganzung mit einheimischen Gehdlzen, die sich in freier
Sukzession weiter entwickeln soll, sein. Diese Flache hat als Abstandsgrin und als
naturnaher Lebensraum im Verbundsystem eine besondere Bedeutung.

Die Grunflachen sollen auch als ruhiger Ubergangsbereich in die angrenzenden Raume
gestaltet werden. Aufgrund der Lage und GréRRe sind private Gartennutzungen nicht
sinnvoll mdglich. Aus diesem Grund soll eine ruhige, kommerzielle Gartennutzung z. B.
als Baumschulquartier fir Gehdlzpflanzungen, ermdglicht werden. Damit sind auf3er den
Pflanz-, Pflege- und Rodungsarbeiten keine Storungen der angrenzenden Flachen zu
erwarten. Die Mdglichkeit der Ausnahme beziglich der zul. Nutzung ist bis Erreichen
eines Gehdlzbestandes (Uberschirmter Bereich) Uber eine Flache von 65% der privaten
Griunflache mit der Signatur zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gegeben.

Die Flache oder auch Teilflachen kdnnen als Sukzessionsflache im Flachenpool von
Frankfurt (Oder) angeboten werden. Sie wurden im Zuge der Freimachung des
Standortes entsiegelt, so dass ein hohes Ausgleichspotenzial in den Flachen vorhanden
ist. Die MaRnahmen konnen als CEF-MalBhahmen (vorgezogene MalRnahmen),
angeboten werden. Ungewollte Entwicklungen im Verlauf der Sukzession kénnen durch
Initialpflanzungen von gebietsheimischen Gehdlzen korrigiert werden.
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Festsetzung 13a

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen und Erhalten vo n Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen - Flache 5 - sind gesch  lossene Hecken aus
Laubgeholzen mit einer Mindestwuchshdéhe von 250 cm zu pflanzen. (8 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Begrindung zu 13a

Mit dieser Festsetzung soll die Abgrenzung zu den angrenzenden Flachen mit
abwechslungsreichen Heckenstrukturen gesichert werden. Fur die Hecken wird eine
Mindestwuchshdhe vorgegeben, um als Hecke im Plangebiet wirksam zu werden und
das Landschaftsbild zu pragen, weiterhin wird vorgegeben, dass die Hecken einen
geschlossenen Eindruck vermitteln sollen, womit Licken in den Hecken
ausgeschlossen werden.

Zu 9.1 Beschreibung des Vorhabens
9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigst  en Ziele des Plans

Mit der Anderung der GRZ im Bereich des WA 1 und der Reduzierung der Flache fir
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser an der Planstral3e A
(Dr.-Hugo-Kinne-Stral3e) ergeben sich folgende Flachenanteile:

Tabelle: geplante Flachennutzungen

Bezeichnung Flache Anteil am Plangebiet
\Wohngebiet WA mit GRZ 0,35 40.300 m? 26,7 %
Mischgebiet Ml mit GRZ 0,6 10.420 m2 6,9 %
Mischgebiet MI mit GRZ 0,4 56.450 m? 37,4 %
Private Griinflachen 19.000 m2 12,6 %
Offentliche Griinflachen 6.600 m?2 4,3 %
StraRenverkehrsflachen 14.130 m2 9,4 %
Flachen fur Regenrickhaltung/- 4.100 m? 2,7 %
versickerung

Gesamt 151.000 mz 100%

Seite 8 von 9



Damit ergibt sich folgende Flachennutzung bei voller Ausnutzung der GRZ:

Tabelle: geplante Bodennutzung - Faktoren zur Ermittlung der jeweiligen Flachenanteile

\Wohngebiet mit GRZ 0,35 28.400 m2 0,52 14.768 m2 13.632 m?2
\Wohngebiet mit GRZ 0,35 11.900 m2 0,35 4,165 m? 7.735 m?
Mischgebiet Ml mit GRZ 0,6 10.420 m2 0,8 8.336 m2 2.084 m2
Mischgebiet MI mit GRZ 0,4 56.450 m? 0,6 33.870 m? 22.580 mz
private Grinflachen 19.000 m2 0 0 19.000 m2
offentliche Grunflachen 6.600 m2 0 0 6.600 m2
StralRenverkehrsflachen 14.130 mz 1 14.130 mz 0

Flachen fur Regenrickhaltung/-versickerung 4.100 mz 0 0 4.100 m?
Gesamt 151.000 m2 75.269 m?2 75.731 m?2
davon Grundflache 107.170 m2 61.139 m? 46.031 m?

Zu 17. Flachenbilanz / stadtebauliche Kennzahlen

Nr. Flachenbezeichnung Flachengrole Flachenanteil
Nutzung ca. in ha in %

A Bruttobaugebiet 15,1 100,0
offentliche Verkehrsflachen + RRH 1,80 11,9
offentliche Grinflachen 0,66 4,3
private Grunflache 1,90 12,6

B Nettobaugebiet 10,70 71,2
Flachen fur Allgemeines Wohngebiet 4,03 26,6
Flachen fir Mischgebiet 6,67 44,3
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