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1 Anlassund Erfordernis der Planung

Sudlich der StraRe Am Klinikum ist in Markendorf (als Ortsteil von Frankfurt (Oder))
ein stadtebaulich ungestalteter Bereich mit einigen Gewerbebetrieben, leerstehen-
den Gebauden, verfallenen Landwirtschaftsgebauden und ehemaliger Garagennut-
zung vorhanden.

Mit der Rahmenplanung zum Ortsteil Markendorf, die am 12.07.2001 durch die Vorhandene Rah-
Stadtverordnetenversammlung beschlossen und am 14.06.2002 bekanntgemacht menplanung far

wurde, und welche seitdem die Grundlage der Zielrichtung der Entwicklung Mar- Markendorf

kendorfs darstellt, wurde die Konzentration des Wohnungsneubaus auf den Nord-

ostteil Markendorfs festgelegt. Damit wurden auch optimale Wohnumfeldbedingun-

gen mit einem perspektivisch gesicherten Ruheanspruch planerisch eingefordert.

Die Verdichtung der Innenbereiche soll gegentber der Inanspruchnahme von Au-

Benbereichen den Vorrang haben.

,Q GHU 5DKPHQSODQXQJ LVW HEHQIDOOV IRUPXOEHUW A'HU GULWWH
NHQGRUI KDW VLFK A$P .OLQLNXP3 DXeénGtdlRntaged kgtGH GHU HKHPDOLJ
wickelt. Schon zu DDR-Zeiten hatte zur Sicherung der Qualitat der Wohn- und
Kleingartenstandorte ein planmaRiger Gewerbertickbau erfolgen missen. Stattdes-
sen wurde, da eine Flache zur Verfigung stand, ein Garagenkomplex ohne jeden
stadtebaulichen Bezug fur Frankfurter Einwohner gebaut.

Entgegen jeder stadtplanerischen Logik verfestigte sich nach der Wende der Ge-
werbestandort (z.B. Autohaus), so dass die urspriinglichen Planungsabsichten des
vollstandigen Gewerberlckbaus (zu Gunsten des Eigenheimbaus) aufgegeben
werden mussten.

Am Standort soll eine Mischung von Wohnen und Gewerbe erreicht werden. Auf
Grund der vorgesehenen Nutzung und der sich daraus ergebenden Neuordnungs-
notwendigkeit ist es erforderlich, Planungsrecht tGber ein Bauleitplanverfahren zu
schaffen.

Ziel der Planung

Es wurden geeignete Losungen zur ErschlieBung inshesondere der Gewerbebe-
triebe erarbeitet, die eine Beeintrachtigung der Wohnnutzungen durch den Gewer-
beverkehr minimieren.

Mit der Entwicklung des Bereiches wird der innerdrtlich desolat vorhandene Bereich
aufgewertet. Es kdnnen die Probleme des vorhandenen Gewerbes (Verbesserung
der ErschlieBung, Verbringung des Regenwassers) einer Losung zugefihrt werden.
Auf Grund der ginstigen Lage des Plangebietes in Markendorf, nahe einem Grol3-
teil der vorhandenen und zuklnftigen Gewerbe- und Industriegebiete der Stadt
Frankfurt (Oder), nahe dem Klinikum, sowie in der Nahe von Wald- und Erholungs-
gebieten (Markendorfer Forst) ist am Standort ein Bedarf hinsichtlich einer Wohn-
entwicklung vorhanden. Mit der Schaffung von Wohnraum in Markendorf kann ar-
beitsstattennah gewohnt und damit Pendelverkehr vermieden werden.

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

Bei diesen Entwicklungen, insbesondere auf Grund der beabsichtigten Entwicklung
von Wohnen am Standort, ist auch das Stadtumbaukonzept der Stadt Frankfurt (O-
der) zu beachten.

Die Wohnraumversorgung ist ein zentrales Handlungsfeld der kommunalen Woh- Handlun

. . : L. . gsschwer-
nungs- und Stadtentwicklungspolitik. Ihre Aufgabe ist es, mit einer langfristigen punkte Stadtent-
Perspektive die Voraussetzungen fir die Schaffung nachfragegerechter Wohnun- wicklung
gen und Wohnlagen zu bilden und eine entsprechende strategische Flachenpolitik
Zu betreiben.
Schwerpunkte der Stadtentwicklung sind u.a. die Verbesserung der Ansiedlungs-
und Wohnbedingungen.
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In den Handlungsschwerpunkten der Stadt wurde dazu formuliert:

- Die individuellen Starken der Stadt- und Ortsteile sind stéarker als bisher her-
auszuarbeiten, um differenziertere Wohn- und Lebensrdume zu schaffen, die
von den Birgern angenommen werden.

- Dem uberdurchschnittlichen Einpendleriiberschuss von Arbeithehmern ist
durch konzertierte MaRnahmen von Stadt, Wirtschaft und Immobilieneigentu-
mern zu begegnen. Im Rahmen des Stadtumbauprozesses sind dazu die Vo-
raussetzungen in Form von vielschichtigen und attraktiven Wohnungsangebo-
ten, sowie von gestalterischen und funktionellen Verbesserungen der Stadt-
gebiete zu schaffen, um die familiaren Anspriiche von potentiellen Blrgern
zu erfillen.
Die landlichen Ortsteile sind durch geeignete Forderung individueller Aktivita-
ten zu profilieren. Es soll keine zusatzliche, grof3flachige Wohnbebauung in
Konkurrenz zur Entwicklung der Innenstadt betrieben werden. Hingegen sind
spezifisch landliche Potentiale gezielt zur Erhdhung der Attraktivitat der Ort-
steile zu erschlieBen. Beispielsweise sind neben Ortschaften mit Vorortcha-
rakter wie Markendorf und Kliestow typisch dorfliche Strukturen oder Freizeit-
potentiale in Ortsteilen wie Lossow, Hohenwalde, Lichtenberg zu erhalten und
zu stéarken.

- Der Wohnungsmarkt in Frankfurt (Oder) konnte in den letzten Jahren durch
den massiven Rickbau von nicht mehr nachgefragtem Wohnraum stabilisiert
werden. Gleichzeitig ist die Entwicklung spezifischer Wohnangebote insbe-
sondere fur altere Biirger und flr den Zuzug von Birgern erforderlich.

- Malinahmen: ErschlieBung nachfragegerechter neue Standorte

Schlussfolgerungen aus dem Wohnraumversorgungskonzept:

Bedingt durch das Schrumpfen der Gruppe der Eigentumsbildner bis 2020 um gut
ein Viertel ist zukinftig von einer sinkenden Nachfrage im Eigentumsbereich aus-
zugehen.

Oberstes Ziel fur die Ortsteile der Stadt ist der Erhalt der dorflichen Strukturen. Eine
Ergadnzung um Standorte des Einfamilienhausneubaus ist sinnvoll. Diese sollten je-
doch nicht zu stark in Preiskonkurrenz zu den kernstadtischen Flachenangeboten
entwickelt werden.

Gepruft wurde, ob der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, erarbeitet
werden kann. Damit wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs.
4 Baugesetzbuch abgesehen. Die PlangebietsgroRe betragt etwa 4,45 ha. Uber-
schlaglich wurde ermittelt, dass die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung voraussichtlich Uber 20.000 m2 betragen wirde. Mit der
Uberschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m2 war eine Vorprifung des Ein-
zelfalles gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch notwendig, die am 06.06.2011
abgeschlossen wurde. Die Uberschlagige Prifung voraussichtlicher Umweltauswir-
kungen hat demnach ergeben, dass unter Beriicksichtigung des geltenden Rechts,
durch den Bebauungsplan keine abwéagungsrelevanten erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind. Es kann das Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a
des BauGB angewandt werden.

Art des Verfahrens

Standortalternati- Gemeindeweit sind Alternativstandorte fir Wohnungsbau vorhanden. Es ist jedoch

ven davon auszugehen, dass insbesondere Innenbereiche in Ortslagen, welche einer
geordneten Siedlungsstruktur zugefihrt werden kénnen, nicht vorhanden sind. Die
hier umzusetzenden Strukturen zielen auf das Segment des freistehenden Einfami-
lienhausbaues (auch als Doppelhaus) ab, welches im Innenstadtbereich nicht be-
friedigt werden kann. Auch ist es durch die Planung des Vorhabens mit einem Vor-
habentradger moglich, 25 bis 30 Einfamilienhduser weitestgehend kostenneutral (fiir
die Kommune) umzusetzen. Dies bedeutet, dass damit auch 25 bis 30 Familien ei-
ne Perspektive in der Stadt Frankfurt (Oder) gegeben wird, ihren Lebensmittelpunkt
einzurichten bzw. aufrecht zu erhalten.
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2 Bestand und Beschreibung des Plang ebietes

2.1  Abgrenzung (Geltungsbereich)

Der Standort wird im Nordwesten vom Wolfsweg mit Einfamilienhausbebauung, im

Nordosten von der Strale Am Klinikum (Bebauungsplangebiet BP-17- As$P

:DOGUDQG?® $EVWDQG ]XP .OLQLNXP FD P LP 6*GRVWHQ YRQ GHU
der StraBe Am Waldrand (Bebauungsplangebiet BP-17- A$P :DOGUDQG?: LP

Sidwesten von der Kleingartenanlage und der Wohnbebauung am Fuchsweg,

Kreuzungsbereich Wolfsweg umgrenzt.

2.2 Topografie

Der Standort ist nahezu eben. Das Gelande fallt nach Sidosten von ca. 91 m auf
ca. 88,5 tiber DHHN leicht ab. Lediglich der Standort des Autohauses liegt auf ca.
87,0 m Uber DHHN. Das insgesamt geringe Gefalle von Nordwest nach Sidost
kann fir die Regenentwasserung bedingt genutzt werden.

2.3 Grundstiicks - und Gebaudenutzung

Neben den bestehenden Gewerbenutzungen der Grundstiicke und Gebaude und
den Landwirtschafts- und Gewerbebrachen besteht keine weitere Nutzung im Gel-
tungsbereich.

24 Entwicklung des Gebietes

Bis in die 80er Jahre des vorigen Jahrhunderts bestand auf dem Standort ein
Landwirtschaftsbetrieb (Stallanlagen und Betriebsgeb&aude), der nach Aufgabe der
Tierhaltung allmahlich in einen Garagen- und Gewerbestandort umgewandelt wurde
(dritter Gewerbekomplex in Markendorf). Bis ca. 1990 grenzten an den Standort
vorwiegend Landwirtschaftsflachen, Kleingérten und in Richtung B 87 (Mullroser
Chaussee) einige Einfamilienh&auser.
Nach 1990 wurden die leerstehenden Landwirtschaftsbauten gewerblich genutzt
oder verfielen. Neue Gewerbebauten wurden dazwischengesetzt und stehen inzwi-
schen teilweise wieder leer. Einige leerstehende Gebaude wurden in 2012 zur Vor-
bereitung des Standortes in Abstimmung mit den Amtern bereits abgerissen.
Im dem noch gewerblich genutzten Bereich finden sich noch folgende Betriebe bzw.
Eigentiimer:

- Autohaus Honda Bohlig

- CarCon Gruppe - Gewerbegruppe Fuchsweg 10

- iwes zinzwischen Lager fur CarCon

- Schmidt Elektroanlagen

- ein Gewerbebau, der derzeitig als Lagerhalle genutzt wird (Flurstiicke 230/12,

1091, 1112, teilweise Privateigentum und Land Berlin)
- Lagerhalle Melchert

Die zusammenhangenden Brachflachen im nordwestlichen Bereich des Standortes
bieten sich fir eine Ordnung und ErschlieBung fur Einfamilienhausbebauung an.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Eigentum
Flur Flurstiick Eigentimer Stand:09/2012
133 230/12 privat, anteilig 6ffentlich (Wolfsweg)
230/13 privat
230/14 privat
230/15 privat
230/17 privat
230/18 privat
230/23 privat
230/26 privat
234/35 privat
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471 privat

1091 anteilig | privat, anteilig 6ffentlich (Wolfsweg)

1112 anteilig | privat

942 anteilig Stadt Frankfurt (Oder), Am Klinikum/Wolfsw.
943 anteilig Stadt Frankfurt (Oder), Fuchsweg/Wolfsweg
1707 privat

1708 privat

1709 privat

1714 privat

1715 privat

1716 privat

1717 privat

1718 privat

1719 privat

1720 privat

1721 privat

1722 privat

1723 privat

1724 privat

1725 privat

1726 privat

1727 privat

2.6 Réaumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die raumliche Struktur besteht im sudoéstlichen und -westlichen Bereich des Ge-
werbes aus einer Reihung von einfach strukturierten hallenartigen Geb&uden mit
Satteldachern. Teilweise wurden Landwirtschaftshallen umgenutzt. Das Autohaus
an der Stral3e Am Klinikum bildet mit einem Wohnhaus und Werkstattanbauten eine
Hofbebauung mit Hallen und Garagen im hinteren Bereich des Grundstiicks. Im
Nordostlichen Bereich der Brachflachen bestehen verfallene Stallanlagen. Eine
leerstehende und verfallene Stahlbeton-Halle und ein 2-geschossiges nicht fertig-
gestelltes Burogebaude wurden bereits abgerissen.

Der Standort hat keine erkennbare geplante stadtebauliche Struktur. Die baulichen
Anlagen sind im Wesentlichen nicht wertvoll und nicht schiitzenswert.

2.7 Verkehrserschliel3ung

Der Standort liegt nahe der Millroser Chaussee (B 87), der begleitenden StralRen-
bahnlinie und dem begleitenden Radweg. Er ist Uber die StraRe Am Klinikum direkt
an die B 87 angebunden. Wolfsweg und Fuchsweg minden in die Wildbahn und
diese ist ebenfalls an die B 87 angebunden. Die Gewerbebetriebe sind im Bestand
Uber Geh- und Fahrrechte an den Wolfs- und den Fuchsweg angebunden. Das Au-
tohaus liegt an der Stral3e Am Klinikum.

Im Ortsteil bestehen auRerdem verschiedene Ful3- und Radwegeverbindungen zum
Klinikum, in den Markendorfer Forst und zum zentralen Bereich an der Wildbahn.

Die OPNV-ErschlieBung ist liber die StraRenbahnhaltestelle in Hohe Fuchsweg ge-
sichert. Bushaltestellen befinden sich am Industrie- und Gewerbegebiet TeGeCe
und in der Mllroser Chaussee (B 87) in zumutbarer Entfernung.

Gemal den Zielen der Landesplanung sollen Wohnbauflachen im Einzugsbereich
von offentlichen Verkehrsmitteln forciert werden. Das Plangebiet wird mit StraRen-
bahn und Bus erschlossen, die auch eine Verbindung zum Bahnhof Frankfurt (O-
der) herstellen.

Die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit den Zielen, Grundséatzen und sonstigen
Erfordernissen der Verkehrsplanung des Landes konnte bestétigt werden.

Fur die Verkehrsbereiche StralRen, tbriger OPNV, Schienenpersonennahverkehr,
ziviler Luftverkehr (Flugplatze), Landeswasserstral3en und Héafen liegen dem Lan-
desamt fir Bauen und Verkehr keine Informationen zu Planungen, die das Vorha-
ben betreffen kénnen, vor.
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2.8 Technische Infrastr uktur

Technische Medien sind grundsétzlich in der Strafle Am Klinikum und partiell im
Wolfsweg vorhanden (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekom, Straf3enbe-
leuchtung). Im Wolfsweg befindet sich eine Freigefalleschmutzwasserleitung, die
nicht mit einem Mischwasserkanal verbunden ist. Das Abwasser der Gewerbebe-
triebe wird Uber eine Druckleitung in Richtung Fuchsweg abgepumpt.

Die Regenentwasserung ist bisher weitgehend ungeldst: Es steht keine 6ffentliche
Regenwasserleitung zur Verfiigung (auch nicht als Uberlauf). Es ist kaum versicke-
rungsfahiger Boden vorhanden. Die Versickerung kann nicht an Altlastenstandorten
stattfinden. Hier sind vor der Genehmigung und Errichtung von Versickerungsanla-
gen Prufungen erforderlich, da es sich um einen Altlastenverdachtsstandort han-
delt.

In der StraBe Am Klinikum und im Wolfsweg (westlicher Abschnitt) befinden sich
Erdgas-Mitteldruck-Leitungen und die entsprechenden Erdgashausanschlisse.
Diverse Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Fuchsweg und ab Mitte Wolfsweg
in den Gewerbestandort, im Bestand rechtlich gesichert, vorhanden.

2.9 Natur und Landschaft
2.9.1 Boden

Im Plangebiet dominieren anthropogen veranderte Bodenarten, die vollflachig durch
bauliche Nutzungen, Flachenversiegelung bzw. Lagerflachennutzung entstanden
sind. Seltene oder wertvolle Béden werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Durch die vorgesehene Nachnutzung dieses Bereiches wird das Schutzgut Boden
voraussichtlich nicht negativ beeintrachtigt. Die angestrebten Nutzungen sind nicht
dazu geeignet, bestehende Vorbelastungen zu vergrof3ern

2.9.2 Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Grundwasserflurab-
stand im Plangebiet liegt zwischen 20 und 40 m (HYDROGEOLOGISCHE KARTE DER
DDR im M 1:50.000, Landesamt fir Geowissenschaften und Rohstoffe Branden-
burg). Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen re-
lativ geschitzt.

Die Teufenlage des obersten geschitzten Grundwasserleiters liegt bei tber 60 m.
Die Grundwasserneubildung ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
bindigen Bodenarten stark eingeschrankt.

Aufgrund der Ausgangsituation und der vorhandenen Versiegelung ist mit einer
Nutzung des bisher brachliegenden Gelandes von keiner Verschlechterung fur das
Schutzgut Wasser auszugehen. Die Grundwasserneubildungsfunktion wird nicht
negativ beeintrachtigt, da mit der angestrebten Nutzung eine Verbesserung der
Versickerungssituation im Vergleich zum Ist-Zustand erfolgt. Auch das nicht im
Plangebiet versickerbare Niederschlagswasser verzégert abgeleitet und gebietsnah
versickert, so dass es ebenfalls fir die Grundwasserneubildung zur Verfligung
steht.

2.9.3 Standortklima
Fur das Standortklima hat die Flache des Plangebiets keine spezielle Bedeutung.
2.9.4 Pflanzen und Tiere

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:

Code Bezeichnung Flache Prozent

OGBM Industrie-, Gewerbe-, Handels- u. Dienstleistungsflache unge- | 24.186 m? 55,50%
nutzt, mit mehrjahriger Spontanvegetation, Staudenbestande,
>20% d. Biotopflache einnehmend

OGG Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in | 17.221 m? | 39,52%
Betrieb)
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OVSB

StralRen mit Asphalt- oder Betondecken

2.171 m2

4,98%

Gesamtflache 43,578 m?

Das Gebiet ist durch vorhandene Gewerbegebiete und durch aufgelassene Gewer-
bebrachen, teilweise mit alten Gebauden, gepragt (Abriss erfolgte im Winter
2011/2012 mit Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde). Die Vegetation in
den aufgelassenen Bereichen ist durch stark ruderalisierte Gras- und Staudenfluren
charakterisiert, vorhandene Gehélze sind in Naturverjiingung aufgewachsen und
haben sich teilweise im Bereich versiegelter Flachen entwickelt. Dominierende
Pflanzen in der Strauchschicht sind Eschen-Ahorn und Schwarzer Holunder. Die
Krautschicht wird grof3flachig durch Brennnesseln und Goldrute dominiert. In der
Tierwelt wurden Vorkommen typisch urbaner Arten- und Lebensgemeinschaften
festgestellt.

Bei Durchfiihrung der Planung verringert sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet,
wodurch im Boden lebende Organismen profitieren. Durch die Wohnbebauung und
der resultierenden Gartennutzung werden im Bereich der Wohngebiete fiir das Ge-
biet typische urbane Lebensrdume geschaffen, die dem Lebensraumanspruch der
nachgewiesenen urbanen Arten- und Lebensgemeinschaften entsprechen.

Besonderer Artenschutz

Aufgrund der gesetzlichen Regelung zum besonderen Artenschutz sind bei einer
Planung Verbotstatbesténde nie vollkommen auszuschlieen. Fir das Plangebiet
wurde deshalb ein Artenschutzfachbeitrag von der NABU-Ortsgruppe Frankfurt (O-
der) fur die Artengruppen Vogel, Reptilen und Fledermause angefertigt. Die Arten-
gruppen wurden gewahlt, weil auf Grund der Beschaffenheit des Plangebiets und
der Vorkenntnisse Konflikte mit diesen Artengruppen am ehestens zu erwarten
sind. In mehreren Begehungen wurde Anfang Mai 2012 der Bestand erfasst. Der
Artenschutzfachbeitrag ist nicht Bestandteil der Begrindung kann aber jederzeit bei
in der Stadtverwaltung Frankfurt (Oder) bei Frau Pilchowski eingesehen bzw. ange-
fordert (Kontakt: Tel. 0335 552-6107; per Mail: antje.pilchowski@frankfurt-oder.de)
werden.

Im folgenden Abschnitt werden die Ergebnisse kurz zusammengefasst:

Vogel
Es wurden 15 Vogelarten mit 20 Brutpaaren im Plangebiet festgestellt. Davon wer-
den durch die ErschlieBung der geplanten Wohngebiete 4 Brutpaare direkt berthrt:

-Dorngrasmiicke (Gehdlzbriiter, vorzugsweise dorniges Gebiisch)

-Goldammer (Bodenbriter in der Ndhe von Gebliischen)

-Neuntoter (Gehdlzbriter, vorzugsweise dorniges Gebusch)

-Rauchschwalbe (Gebaudebriter)
Artenschutzrechtliche Verbote werden hier nur in der Brutzeit berihrt, so dass ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch eine Bauzeitenregelung (Beginn der
Arbeiten nach Abschluss des Brutgeschehens) vermieden werden kdnnen. Mit
Bauvorhaben bzw. der Baufeldfreimachung ist nicht vor August zu beginnen.

Flederméuse

Es wurden 3 Fledermausarten und eine nicht bis auf die Art bestimmbare Arten-
gruppe festgestellt. Quartiere von Fledermausen konnten im Plangebiet nicht fest-
gestellt werden, Ausnahme bildet eine bekannte Wochenstube im Bereich Auto-
haus Bohlig, hier sind jedoch keine Anderungen geplant. Ansonsten wird das Ge-
biet ausschlieBlich fur Transferflige und als Jagdgebiet genutzt, fur die Transferflu-
ge bilden die vorhandenen Wege eine offensichtlich wichtige zu erhaltende Leit-
struktur.

Artenschutzrechtliche Verbote werden hier nicht berthrt. Leitstrukturen bleiben be-
stehen. Durch die geplante Nutzung (Wohngebiet) sind keine erhdhten Risiken fur
die Tiere zu erwarten. Der Verlust an Nahrungshabitaten ist in dem Fall nicht als
erhebliche Beeintrachtigung einzustufen, da im direkten Umfeld weiterhin ausrei-

6



Bebauungsplan BP-17-002 Markendorf " Am Wiesengrund" im beschleunigten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
Begriindung zum Bebauungsplan Stand: 28.09.2012

chend Nahrungshabitate zur Verfiigung stehen.

Reptilien

Es wurden 6 Zauneidechsen und 8 Blindschleichen im Plangebiet festgestellt und
im Zuge der Erfassung abgefangen und umgesetzt. Der Lebensraum wird gegen-
wartig durch Haufwerke von Unrat und Schutt im Umfeld ruderaler Staudenfluren
gebildet. Da das Gebiet nicht umgrenzt ist, kbnnen Tiere in das Gebiet ein- und
auswandern. Geeignete Lebensraume sind im Umfeld vorhanden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind durch das bereits erfolgte Umsetzen
der Tiere soweit wie mdglich ausgeschlossen. Die entstehenden Hausgarten ste-
hen in Zukunft den Tieren als Lebensraum wieder zur Verfigung.

Gesamteinschatzung

Da mit der Planung fur die vorhandenen gewerblichen Bauflachen keine Verande-
rungen flr die im Plangebiet erfassten geschitzten Arten zu erwarten sind und da
weiterhin mit der Anlage der Hausgérten in den Wohngebieten und den privaten
Grunflachen ebenfalls urbane und mit dem Bestand annéahernd vergleichbare Le-
bensrdaume bei Verringerung des Versiegelungsgrades geschaffen werden kénnen,
kann nach Prufung festgestellt werden, dass keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestéande gem. § 44 BNatSchG berihrt werden.

2.9.5 Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die vorhandenen gewerblichen Bauflachen
und die Gewerbebrache gekennzeichnet. Der Bereich der Gewerbebrache stort ge-
genwartig das Orts- und Landschaftshild erheblich, insbesondere durch die sichtba-
ren Ablagerungen von Unrat und Bauschutt, die marode Bausubstanz und die ru-
derale Vegetation.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich entsprechend dem ebenfalls baulich ge-
nutzten Umfeld entwickeln und damit besser als im Bestand in das Orts- und Land-
schaftsbild einfigen. Beeintrachtigungen hinsichtlich der Miillablagerungen werden
dauerhaft beseitigt.

2.10 Altlasten

Die Flurstiicke des als Wohngebiet vorgesehenen Flache sind/waren aufgrund ihrer
urspringlichen Nutzungsart im Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) enthal-
ten. Sie gehdren zum Gelénde eines ehemaligen Stallkomplexes.

Ein Teil der Gesamtflache des Areals wurde 1999 von der Gerling Consulting
Gruppe untersucht. Der untersuchte Bereich umfasst die Flurstiicke 206/13, 206/14,
230/7, 230/8 und 230/9 der Flur 133. Bei den 1999 durchgefihrten Untersuchungen
ergaben sich keine Kontaminationen des Bodens und somit keine ableitbaren Kon-
taminationen von Boden und Grundwasser. Als abschlieRendes Ergebnis wurde die
Streichung des untersuchten Grundstiickes aus dem Altlastenkataster benannt.

Die Flurstucke 206/13, 206/14, 230/7, 230/8 und 230/9 der Flur 133 sind somit nicht
mehr Bestandteil der Altlastverdachtsflache und gelten als altlastenfrei.

Da die Untersuchungen durch Rammkernsondierungen nur punktuelle Ergebnisse
liefern sind aber punktuelle Bodenkontaminationen nicht ganzlich auszuschliel3en.

Die Streichung aus dem Altlastenkataster betrifft nicht die Flursticke 230/12,
230/13, 230/15, 230/17, 230/18, 230/23, 230/26, 234/35, 471, 1091, 1112, 1707,
1708 und 1709 der Flur 133, hier liegen weder einzelne Untersuchungen noch eine
orientierende Untersuchung des Gelandes vor. Diese Flurstiicke sind weiterhin im
Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) als Altlastverdachtsflache enthalten.
Um den Altlastenverdacht auszurdumen ist eine entsprechende Untersuchung not-
wendig.

Auf Grund der Ergebnisse der Untersuchungen im Bereich der westlichen Planstra-
Re (1.BA) ist das Vorhandensein groR3flachiger Altlasten auf den verbleibenden
Grundstiicken des Wohngebietes (Bereich der ostseitigen Planstrale +2.BA) we-
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nig wahrscheinlich. Da sie damit aber auch nicht ausgeschlossen sind, sind ent-
sprechende Untersuchungen vorab (spatestens vor Baubeginn) erforderlich. Wer-
den Altlasten aufgefunden, ist der entsprechende Fund an die untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde zu melden und zu beseitigen. Es ist auf Grund der beschrie-
benen Wabhrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die Beseitigung wirtschaftlich
umsetzbar ist und die in Aussicht genommene Planung nicht verhindert. Auf die
Festsetzung einer Wohnflache auch in diesem Bereich der Altlastenverdachtsflache
(2.BA) wird darum nicht verzichtet.

Weiterhin werden fir das gesamte Wohngebiet Untersuchungen nach dem Bun-
desbodenschutzgesetz durchgefiihrt. Damit werden die obersten Bodenzentimeter
untersucht, so dass die Eignung einer Gartennutzung nachgewiesenermafen gesi-
chert wird.

Im Bereich des Gewerbes entspricht die festgesetzte GRZ weitestgehend der der-
zeit vorhandenen GRZ um den Bestand zu sichern und keine massive Neubebau-
ung des Bereiches zuzulassen. Damit werden zuséatzliche Eingriffe in den Boden
vermieden und die mdgliche Altlastensituation ist nicht relevant fur die im Bestand
gesicherten Gewerbeflachen.

2.11 Nutzungseinschrankungen

Im Bereich des Vorhabens sind keine Bodendenkmale bekannt. Da im Planungsbe-

Bodendenkmale  raich bei Erdeingriffen Bodendenkmale entdeckt werden konnen, sind die entspre-
chenden Festlegungen im Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale im
Land Brandenburg - Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) +vom
24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) zu beachten.

Femwarmesatzung  Der Geltungsbereich ist derzeit nicht Bestandteil der Satzung.

Kampfmittel Die Munitionsfreiheitsbescheinigung fir das Plangebiet liegt vor.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und tbergeordnete Planu ngen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der
Regionalplanung

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthdlt im Bereich des Plangebietes keine fla-
chenbezogenen Festlegungen.

Ziel 2.7 LEP B-B (Frankfurt (Oder) ist Oberzentrum);

Ziel 4.2 LEP B-B (Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschliel3en);

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B (Die Entwicklung von Siedlungsflachen mit Wohnnut-
zung ist in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung mdglich);

Grundsatz 4.1 LEP B-B (Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklung und vorhandener Infrastruktur innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete),

Grundséatze § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte; Vorrang von Innen- und AuRenentwicklung; Prioritat hat die Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen).

Die dargestellte Planungsabsicht lasst zum derzeitigen Planungsstand keinen Wi-
derspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die fur die Planung relevanten Grundséatze der Raumordnung sind angemessen be-
ricksichtigt worden.

Am 19.07.2012 wurde von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mitgeteilt,
dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.
3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 02.12.2009 ist der Bereich als Mischbauflache darge-
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stellt. Mit Erhalt des Gewerbes - als nicht wesentlich stérendes Gewerbe - im Plan-
gebiet ist die Flache auch mit einer ergdnzenden Wohnungsbauflache aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Uberértliche Fachplanungen und sonstige bestehende
Planungen

Die Ergebnisse der Rahmenplanung fiir den Ortsteil Markendorf von 2002 wurden Rahmenplanung
beachtet und weiterentwickelt. Markendorf

4  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Rahmenplanung fur den Ortsteil Markendorf hat als eines der wesentlichen Ar-
beitsergebnisse die unter stadtebaulichen wie siedlungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten vorteilhafte Konzentration der Wohnungsentwicklung in Markendorf stiddstlich
der B 87 herausgestellt. HHHU X JHK|UW DXFK GDV EHWUDFKWHWH 30DQJHELHW
HQJUXQG?:

Mit dem Bebauungsplanverfahren ist beabsichtigt, die rechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung der Flachen siidwestlich der Stralle Am Klinikum zu gewinnen.
Die Inanspruchnahme dieses Siedlungspotenzials soll mit dazu dienen, das Ange-
bot an differenzierten, nutzungsgerechten Wohnraum (hier Einzel- und Doppelh&u-
ser) kurzfristig in Frankfurt (Oder) zu verbessern und dadurch zur Stabilisierung der
Einwohnerentwicklung beitragen.

Fir eine effiziente Vermarktung der Flachen ist eine leistungsfahige ErschlieRung
zu sichern, das heil3t, dass die bisherige Anbindung an das Ubergeordnete Stra-
Bennetz zu qualifizieren ist. Entlang dieser Anbindung sind zugleich die noch zu er-
ganzenden stadttechnischen Zuflihrungen zu verlegen.

Die beabsichtigte innere stadtebauliche Ordnung des Wohngebietes soll die an-
grenzenden Strukturen berticksichtigen und ergénzen.

Die Entwicklung des Wohngebietes ist mit den angrenzenden Nutzungen abge-
stimmt.

Fur die Entwicklung des Siedlungscharakters von Markendorf, fir die stadtebauli-
che Einbindung des Wohngebiets in das Ortsbild und fur die Aufwertung der Ent-
wicklungsachse zwischen dem Ortsteil und der Stadt Frankfurt(Oder) sind verbindli-
che Vorgaben fur die Bebauung der Flache zu treffen.

5 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Ordnung geht von der bestehenden auf3eren ErschlieBung, vom
Erhalt des Bestandes an Gewerbebauten und der angrenzenden Wohnbebauung
aus. Die Neubebauung soll den Siedlungscharakter von Markendorf wahren und
vor allem an der StraBe Am Klinikum den Siedlungsrand erganzen. Trotz der Mi-
schung von Gewerbe und Wohnen soll zur Wahrung der Wohnqualitét die Erschlie-
Bung von Wohnen und Gewerbe getrennt werden. Aus dieser Absicht in Verbin-
dung mit einer wirtschaftlichen Parzellierung ist die einfache innere ErschlieBungs-
struktur tGber parallele Stichstrafl3en abgeleitet. Da das Gebiet von Fledermausen fir
Transferflige und als Jagdgebiet genutzt wird, wird der Empfehlung des Erhalts
vorhandenen Wege als wichtige Leitstruktur (2.9.4. Pflanzen und Tiere), gefolgt.

Die Parzellierung der Wohnbauflachen geht von einer Grundsticksbreite von
durchschnittlich 19 m aus. Die durchschnittliche Parzelle ist ca. 550 m2 grof3, wobei
in den Randbereichen des Wohngebietes ca. 600 bis 900 m2 méglich sind.

An den PlanstralRen ist beidseitig eine Doppel- und Einzelhausbebauung mdglich.
Die Bebauung der StralRenraume wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die zuldssige
Zweigeschossigkeit, die Tiefe der Baufenster von 14 m und wenige bauordnungs-
rechtliche Vorgaben ermdglichen, eine relativ geordnete Siedlungsstruktur zu si-
chern, bieten aber auch Spielraum fir die einzelnen Bauherren.

5.1 Bebauung und Nutzung

Bebauung und Nutzung des Gebietes unterteilen sich in die Bereiche nicht wesent-
lich stérender Gewerbe und allgemeines Wohngebiet. Damit findet eine horizontale
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Gliederung der im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflache statt.

Das bestehende Gewerbe wird mit der Gebietsfestsetzung, den Festsetzungen zur
technischen ErschlieBung, zur VerkehrserschlieBung und zu den Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gesichert und hat im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,4 und durch die angrenzende Wohnbebauung auch noch eingeschrénkte
Entwicklungschancen.

Das bestehende Gewerbe umfasst gegenwartig vorwiegend mittelstandischen Un-
ternehmen fir Elektrofachhandel/Elektroanlagenbau, fur Werkstattausristungen, fir
Autohandel und -reparatur sowie dienende Lagerhaltung und kann damit als nicht
wesentlich stérend eingestuft werden.

Das Allgemeine Wohngebiet ermdglicht entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept folgende Nutzungen und zugehdrige Flachen:

- ca. 26 bis 28 Wohngrundstucke mit Doppel- und Einzelh&dusern. Zwei Wohn-
gebaude kénnen auch jeweils Giber Nebengebaude bzw. Garagen verbunden
sein.

- Bei durchschnittlich 3 Personen pro Haushalt werden prognostisch im Wohn-
gebiet ca. 84 Menschen wohnen.

- Nicht storendes Gewerbe ist den Festsetzungen entsprechend ausnahmswei-
se im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

- Die bendtigten Flachen fur den ruhenden Verkehr werden auf den einzelnen
Grundstulicken realisiert.

5.2 Verkehrserschliel3ung

B 87/Am Klinikum:

Der geplante Wohnungsbaustandort wird Uber die vorhandene StraRe Am Klinikum
an die B 87 (Mullroser Chaussee) Uber eine Einmindung mit zusatzlicher Linksab-
biegespur angebunden. Ebenso besteht fir das Linksabbiegen aus Richtung Frank-
furt (Oder) in der B 87 eine Linksabbiegespur fur den Verkehr in das Wohngebiet.

Der Verkehr der geplanten 26 Wohnhauser mit maximal 30 Wohnungen auf die
Spitzenstunde (am Morgen oder Nachmittag) verteilt, ergibt bei 2 Autos/WE durch-
schnittlich 1 Auto/min. zusatzlich zu den Verkehren der Anliegerstrafien Dachsweg
(ca. 30 WE) und Am Waldrand (ca.96 WE). Das ist der Maximalwert, da nicht jeder
Haushalt zwei berufstatige Fahrer haben wird, die innerhalb einer Stunde losfahren
oder zurickkommen. Je nach Dauer der Ampelphasen befinden sich also max. ca.
ein bis zwei Autos mehr auf den Abbiegespuren. Verteilt auf beide Abbiegerichtun-
gen sind das also jeweils ca. 2,6 Fahrzeuge pro Minute als Maximalwert in den
Spitzenstunden aus allen AnliegerstraRen (Summe: 156 WE), die in die Stral3e am
Klinikum miinden.

Damit kann festgestellt werden, dass die Abbiegespuren der Stralen B 87 und Am
Klinikum noch ausreichend bemessen sind und sich Wartezeiten nur unwesentlich
verlangern. Es kann damit auch vorausschauend angenommen werden, dass auch
die B 87 neu nur unwesentlich mehr belastet wird.

Planstrafl3en:

Die Planstrallen A und B zur ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete werden
als Privatstra3en mit einer Breite von 5,75 m geplant und an die StraBe Am Kilini-
kum angebunden. Beide PrivatstraRen werden jeweils mit Wendehammer (ausge-
legt fur Millfahrzeuge, Feuerwehr, etc.) ausgestattet und zum Gewerbegebiet ab-
gegrenzt, so dass Gewerbeverkehr ausgeschlossen ist. Die Abbiegeradien, Wen-
deh@ammer und der daraus resultierende Zuschnitt der Grundstiicksgrenzen sind
auf die Befahrbarkeit mit dreiachsigen Mullfahrzeugen ausgelegt.

Da die Planstral3en Privatstrafl3en sind, ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung be-
sonderes Augenmerk auf die Sicherung der Abfuhrbedingungen insbesondere des
Miills zu legen.
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Wolfsweq:
Bereits im Rahmen der nach 1989 erfolgten gewerblichen Flachennachnutzungen

wurde durch den Baulasttrager auf den Zustand des Wolfsweges, welcher das Ziel
der privaten verkehrlichen Organisationen in der gewerblichen Flache darstellt, hin-
gewiesen. Eine Inanspruchnahme der Flachen erfolgte durch die Gewerbetreiben-
den dennoch. Jedoch ist der gewerbliche Verkehr nicht Ubermafig hoch. Bis zum
Ausbau des Wolfsweges ist es erforderlich, durch Fahrverhalten und Geschwindig-
keit den vorhandenen Bauzustand des Wolfsweges zu bertlicksichtigen und nicht
zu verschlechtern. Eine Verbesserung des StralRenzustandes soll im Rahmen der
Verlegung von Medien im Bereich (Verdichtung und anschlieBendes Glatten der
Oberflache) erreicht werden, gleichzeitig wird eine Ertiichtigung des Wolfsweges
durch den Ortsteil in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Tief-, StraRenbau und Grin-
flachen vorbereitet.

Fir den Wolfsweg wird derzeit ein Bodensonderungsverfahren durchgefihrt, da die
auch im Bestand bereits in Anspruch genommenen Flachen nicht vollstandig kom-
munal sind.

Der FulRweg im norddstlichen Abschnitt Wolfsweg wird als (6ffentlich nutzbare)
Grunflache und in der bestehenden Wegebreite als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, um die Durchlassigkeit fur Fuldgédnger und Radfah-
rer vom Ortsteil zur StralBe Am Klinikum hin und die bestehenden Versorgungslei-
tungen (Trinkwasser, Abwasser, Strom) zu sichern.

Fuchsweq:
Die bestehende gewerbliche Flache wird von o6ffentlichen Verkehrstrassen freige-

halten. Es ist eine grol3e Bauflache vorgesehen, die grundsatzlich am o6ffentlichen
StralRennetz liegt. In den bestehenden Grundbiichern sind die verbleibenden Ge-
werbestandorte im Gebiet Uber den Fuchsweg erschlossen (Wege-, Fahr- und Lei-
tungsrechte). Der Fuchsweg ist im Plangebiet keine offentliche Verkehrsflache. In-
nerhalb der Bauflachen ist deshalb eine private Organisation und ErschlieBung der
Grundstiicksflachen, ggfs. durch private ErschlieBungstrassen, erforderlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Im Plangebiet sind insbesondere zur rechtlichen ErschlieBung von Gewerbeflachen,
Wohnbebauung des Fuchsweges und fur die ErschlieBung der sudlich gelegenen
Kleingartenanlage privatrechtliche Rechte vorhanden. Diese Rechte werden beibe-
halten und ergénzt.

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (Breite 4,75 m mit Wendeflache fir PKW)
im privaten Abschnitt des Fuchsweges zu Gunsten der angrenzenden
Wohngrundstiicke Fuchsweg 5a und 5b (Flurstiicke 447 und 448 der Flur
133), der angrenzenden Kleingartenanlage Fuchsweg 6 (Kleingartenverein
A$Q 'HU :LOGEDKQ® PLW VHLQHQ OLHWHUQ XQG 3IFKWHUQ )OXU\
1112 der Flur 133) und der Gewerbetreibenden Fuchsweg 7 bis 10 (Flur-
sticke 230/12 bis 230/17 und 1091 der Flur 133) sowie fur zu sichernde
Leitungen der Versorgungsunternehmen im Plangebiet.

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (Breite 5,50 m mit Radius zum Wolfsweg)
ab Flurstiick 230/15 (CarCon) bis zum Wolfsweg auf der Grundlage eines
grundbuchrechtlich bereits im Bestand gesicherten Wegerechtes zu Guns-
ten der Gewerbetreibenden Fuchsweg 7 bis 10 (Flurstiicke 230/12 bis
230/17 und 1091 der Flur 133), eines geplanten Wohngrundstiickes (Flur-
stuck 230/17) sowie fiir zu sichernde Leitungen der Versorgungsunterneh-
men. Die Breite dieses Rechtes wurde im Rahmen des Verfahrens durch
den Planer noch einmal hinterfragt und bestatigt.

53 Technische Infrastruktur

Die Fuhrung der technischen Medien (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Tele-
kom, StralRenbeleuchtung) erfolgt im Zuge des Baus der neuen Planstral3en A und
B zur Ver- und Entsorgung der Wohngrundstiicke. Die genannten Medien sind am
Standort vorhanden. Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebéaude ist die Ver-
legung neuer Telekom-Linien inner- und auRerhalb des Plangebietes erforderlich.

Uber das bestehende Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Gewerbegebiet entlang der
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Grenze zum geplanten Wohngebiet bis zum Flurstiick 230/15 sind und werden die
Medien zu Ver- und Entsorgung des Gewerbes gefiuhrt.

Fir die Abwasserableitung und die Regenwasserverbringung sind Sonderlésungen
erforderlich.

Abwasserableitung: Uber das 0.g. Leitungsrecht und den Wolfsweg wird eine neue
Abwasserdruckleitung in Richtung Fuchsweg verlegt. Das Abwasserpumpwerk ist
auf dem Flurstiick 230/15 geplant, wofiir eine Dienstbarkeit einzutragen ist.

Niederschlagswasserverbringung:

Grundsatzlich ist das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke auf
diesen zu versickern. Falls dies aufgrund der Baugrundsituation nachweislich nicht
maoglich ist, zeitverzégert in das 6ffentliche System einzuleiten.

Wohnbaufldchen

Die igf mbH hat im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Niederschlagswasser-
Berechnung angestellt und die Staukanale so dimensioniert, dass die Mdglichkeit
besteht, 50 % des Niederschlagswassers von den privaten Dachflachen in das 6f-
fentliche Netz und die Staukanale abzuleiten, falls die jeweiligen bestehenden Bo-
den- und Versickerungsverhaltnisse dies erforderlich machen. Der grundsatzliche
Versickerungsauftrag hat durch die wasserrechtliche Festsetzung seinen Eingang
in das Planwerk gefunden. Fir eine Ableitung von Niederschlagswasser missen
aber dann jeweils gesonderte Antrage der Grundstlickseigentimer an die Stadt
bzw. das Versorgungsunternehmen FWA gestellt werden.

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers auf3erhalb des Plangebietes werden
nach Abstimmungen mit der FWA und Untersuchung mehrerer Varianten der Re-
genrickhaltung und -entwasserung unter den Privatstrallen A und B Staukanéle zur
temporaren Rickhaltung des Regenwassers von den Planstral3en, ErschlieBungs-
flachen und den angrenzenden Flachen eingeordnet. Das Regenwasser wird dann
Uber die StraBe Am Klinikum verzégert in das vorhandene Versickerungsbecken
am Markendorfer Forst/Siedlung am Waldrand eingeleitet.

In den geplanten Privatstral3en werden die Leitungsrechte grundbuchrechtlich gesi-
chert. Eine zeichnerische Festsetzung ist nicht erforderlich.

Gewerbeflachen

Auch die Einleitung weiteren Niederschlagswassers in dieses System kann nur ge-
drosselt erfolgen, was auf Grund der fehlenden Kapazitaten wiederum aufwendige
und flachenintensive Regenriickhalteanlagen auf den Gewerbegrundstiicken erfor-
dert.

Eine fremdfinanzierte Losung fur die Regenwasserverbringung der Gewerbeflachen
war nicht zu erreichen. So ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend
genehmigtem Bestand weiterhin auf den Grundstiicken zu verbringen. Im Rahmen
der privaten Neuordnung der Grundstiicke im Bereich wurden durch die Gewerbe-
treibenden keine Lésungen zur Niederschlagswasserverbringung in Aussicht ge-
nommen. So wurde im Rahmen der Planung die Grundflachenzahl fir die Gewer-
beflachen mit 0,4 vorgesehen, was der derzeitigen Versiegelung der Gewerbefla-
che in der Summe und der bestehenden Genehmigungslage entspricht. Hier wurde
die Gewerbeflache, nicht das einzelne Grundstiick gepruft. Zu beachten ist, dass
der vorhandene Bestand Bestandsschutz genief3t und die Uberschreitungsméglich-
keiten nach § 19 der Baunutzungsverordnung nicht ausgeschlossen ist. Zur Siche-
rung der langfristigen baulichen Nutzbarkeit der Flache ist die Begrenzung der
Grundflachenzahl jedoch erforderlich, da jede gewerbliche Erweiterung vor dem
Hintergrund der Regenwasserverbringung zu betrachten ist.

Die wasserrechtliche Festsetzung, die eine Regenwasserverbringung auf dem ei-
genen Grundstick vorsieht, wird Bestandteil der Planung. Damit ist eine Prifung
der Mdglichkeiten der Regenwasserverbringung auf dem eigenen Grundstiick er-
forderlich.

Offentliche Verkehrsflachen
Regenwasser aus dem Wolfsweg kann derzeit nicht in das Netz abgeleitet werden
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und muss seitlich zuriickgehalten und versickert werden. Teile der Zwickel-Flachen
zu den Wohngrundstiicken kénnen flr die Zurtckhaltung verwendet werden. Die
entsprechende Erforderlichkeit ist im Rahmen einer Ausfuhrungsplanung zum
Wolfsweg zu konkretisieren und flachenseitig zu untersetzen.

5.4  Stadtebauliche Freiflachenplanung

Die Freiflachenplanung beschrankt sich auf die Festsetzung von o6ffentlichen und
privaten Grinflachen zur Sicherung bestehender Griunflachenanteile. Das betrifft
die offentliche Griinflache entlang des als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzten FuBweges im &stlichen Abschnitt Wolfsweg und jeweils ei-
ne private Griinfliche im Wohn- und Gewerbegebiet. Die privaten Griinflachen
werden ausschlief3lich als Gartenland genutzt. Sie sind damit nicht Bestandteil des
Baulandes.

5.5 Sonstiges

Zur Sicherung des Brandschutzes ist in der Ausfiihrungsplanung zu bertcksichti-
gen:

- Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge (hach Information der
FWA ist daflr eine Anbindung an die gréRere Trinkwasserleitung Wolfsweg
Ecke Fuchsweg erforderlich)

- Gewabhrleistung der ungehinderten Anfahrtswege fir Losch- und Sonderfahr-
zeuge der Feuerwehr. Die Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge sind entsprechend der Richtlinie Gber Flachen
fur die Feuerwehr auszufihren.

Grundsatzlich ist die Versorgung insbesondere des Wohngebietes (Erschlie3ung ist
sicherzustellen) moglich.

Brandschutz

6 Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist laut Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Die Mischung
aus Gewerbe und Wohnen wird durch das zu sichernde Gewerbegebiet GE und  Textfestsetzung al
das neu zu entwickelnde Allgemeine Wohngebiet WA erreicht.

Textfestsetzung al): In den Allgemeinen Wohngebieten sind die in 8 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO genannten Nutzungen nicht zuldssig. Ausnahmsweise werden Anlagen
fur soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Begrindung:

Die festgesetzten Einschrankungen der Nutzung dienen der Sicherung der Wohn-
qualitéat im Allgemeinen Wohngebiet. Nutzungen, die viel Verkehr erzeugen, einen
hohen Flachenverbrauch haben oder in der Nacht Stérungen verursachen, werden
ausgeschlossen. Zulassig bleiben kleinere nichtstérende Gewerbebetriebe des So-
zial- oder Gesundheitswesens. Fir groRere Verwaltungen, Kultur- und Sportanla-
gen, Gartenbaubetriebe usw. gibt es Potenziale an anderer Stelle im Einzugsbe-
reich (Gewerbegebiete), die derzeit noch nicht ausgelastet sind.

Textfestsetzung a.2): Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind im Geltungsbereich
nicht zulassig.

Textfestsetzung a2

Ausgenommen sind Autohduser.

Begrindung:

Ziel der Festsetzung ist es, ganz generell Einzelhandel im allgemeinen Wohngebiet
auszuschliel3en. Die Stadt Frankfurt (Oder) ist gemaf Einzelhandelskonzept Uber-
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versorgt. Zur Entwicklung des Ortszentrums von Markendorf ist auf den Flachen im
Bereich der Einmindung der Wildbahn in die Mullroser Chaussee und im Bereich
der Hauptzufahrt TeGeCe Einzelhandel zulassig. Die fulllaufige Entfernung zu den
Einzelhandelseinrichtungen im geplanten Ortszentrum ist akzeptabel.

Im Wohngebiet wirde Einzelhandel Verkehr erzeugen, der die Siedlung belastet.
Ziel der Bebauung des Standortes ist es, ca. 26 bis 28 Wohnungen bzw. Wohnh&u-
ser zu schaffen. Die Integration von Einzelhandel wirde eine Reduzierung der
Wohnungsanzahl bedeuten.

Nicht Bestandteil der beabsichtigten Festsetzung ist die Reglementierung von Au-
tohausern, die ja im Plangebiet bereits im Bestand vorhanden sind.

Textfestsetzung a.3): In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (entsprechend 86 Abs.1 Baunutzungsverord-
nung), zulassig.

Begrindung:

Im Gewerbegebiet GE sollen vorwiegend vorhandene Gewerbeflachen und -
anlagen erhalten, erweitert oder umgenutzt werden. Dabei kann es sich nur um
nicht wesentlich stérendes Gewerbe handeln, da auf die stéranfélligen Nutzungen
Rucksicht zu nehmen ist. Beriicksichtigt wurden auch die wirtschaftlichen Interes-
sen der Unternehmen mit dem Interesse an einer betrieblichen Erweiterung. Hier
wurde das Gesprach mit den Gewerbetreibenden gesucht. Insbesondere betriebli-
che Erweiterungen, die zu einer hoheren Storwirkung fuhren, sind im Gebiet nicht
beabsichtigt. Es sind also hinreichend verfestigte Interessen nicht vorhanden und
somit zu bertcksichtigen. Das Interesse der Anwohner, vor vermehrter La&rmimmis-
sion bewahrt zu bleiben, wird gleichzeitig beriicksichtigt.

Textfestsetzung a3

Die Festsetzung geht mit dem Bestand und den Entwicklungsabsichten Uberein. Mit
der Festsetzung wird somit keine Beschréankung des Eigentums vorgenommen.

Insbesondere auch mit den in der Baugenehmigung des Autohauses zugelassenen
und vor Ort praktizierten Tatigkeitsbereichen ist von einer nicht wesentlichen st6-
renden Nutzung und damit nicht von einer Beeintrdchtigung fir die angrenzende
bestehende und geplante Wohnbebauung auszugehen.

Die festgesetzten Einschrdnkungen der Nutzung dienen der Sicherung der Wohn-
qualitat in den angrenzenden geplanten und im Bestand vorhandenen Wohnnut-
zungen (Allgemeinen Wohngebieten) am Fuchsweg, Wolfsweg, Am Waldrand und
An den neuen Planstra3en Wiesengrund.

Textfestsetzung a.4): In den Gewerbegebieten sind nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
sind folgende Nutzungen nicht zulassig:

Textfestsetzung a4

- Lagerplatze

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnigungsstatten

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll der Siedlungsstruktur des Ortsteiles vor dem Hinter-
grund der erforderlichen sozialen Sicherung und dem Wohnklima Rechnung getra-
gen werden. Trotz Nutzungseinschrankung ist die Gewerbenutzung noch umsetz-
bar, wie an den vorhandenen Nutzungen ablesbar ist.

Die festgesetzten Einschrédnkungen der Nutzung dienen der Sicherung der Wohn-
qualitat im den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten am Fuchsweg, Wolfs-
weg, Am Waldrand und An den neuen Planstralen Wiesengrund.
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6.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Planfestsetzung GRZ: Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine zuldssige Grundflé- Planfestsetzung
chenzahl von 0,4 festgesetzt. Fiir das Gewerbegebiet wurde der genehmigte Be- GRZ
stand erhoben. Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 wird dem Be-

stand Rechnung getragen. Gleichzeitig werden (auch unter Beachtung des durch

die Gewerbetreibenden vorgetragenen Problems zur Regenwasserverbringung eine

weitere Versiegelungen in den Gewerbeflachen verhindert. Es wird mit der Festset-

zung der Grundflachenzahl keine zusatzlich abzuleitende Niederschlagswasser-

menge und Eingriffe in den Naturhaushalt erzeugt.

Textfestsetzung bl): Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 der BauNVO genannten Anlagen ist max. auf
eine GRZ von 0,5 zulassig.

Begrindung:

Bei Realisierung der Bebauung innerhalb der Vorgaben des Bebauungsplanes gibt
es fiur Uberschreitungen der GRZ in den Allgemeinen Wohngebieten keine Not-
wendigkeit. Der Naturhaushalt wird nachhaltig geschont. Die Einschrankung der
Uberschreitungsmdoglichkeit dient insbesondere in der Gewerbeflache der Realisie-
rung den Zielen der Entwasserungsplanung und dem Grundsatz der schonenden
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Die Ermdglichung einer Grundflachen-
Uberschreitung wird aus Grinden der doch intensiveren gewerblichen Nutzung, wie
auch der Notwendigkeit der privaten Erschlie3ung fur erforderlich gehalten.

Textfestsetzung bl

Planfestsetzung: Geschol3zahlen als Hochstmalf3 festgesetzt.

Planfestsetzung

Begrindung: Zahl der Vollge-
Die Zahl der Vollgeschosse wurde weitgehend aus dem umliegenden Bestand ab- schosse

geleitet und soll 2 Geschosse nicht Giberschreiten. Fir eine Einfamilienhaus- Wohn-
siedlung sind 2 Geschosse als Obergrenze angemessen. Fir den derzeit vorwie-
gend eingeschossigen Gewerbebestand ist eine Entwicklung auf 2 Geschosse in
Teilbereichen (und damit ohne Erh6hung der GRZ und damit der Versiegelung) er-
maoglicht.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Planfestsetzung: offene Bauweise

Begrindung:

Die Bauweise wurde in den Allgemeinen Wohngebieten zur Sicherung eines ein- Planfestsetzung of-
heitlichen Siedlungscharakters und zur Wahrung des Ortsbildes mit offener Bau- fene Ba”""e'sev\'/rx
weise als Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Die stadtebauliche Grundform der

Quartiere wurde mit Baufenstern, bestehend aus Baugrenzen, definiert. Die Bau-
fenster sind in der Regel 14 m tief. Ziel ist es dabei, Mdglichkeiten flr besondere
Bauformen (z.B. winkelférmige Gebaude oder tiefere Seitenfliigel) auf den Eck-
grundstticken zu eréffnen und damit gleichzeitig die Vermarktungschancen zu ver-
bessern. Es ergibt sich dadurch jedoch keine hoéhere bauliche Ausnutzung der
Grundstulcke.

Textfestsetzung c): Im Gewerbegebiet ist die abweichende Bauweise festgesetzt,
wobei alle Regelungen der offenen Bauweise gelten, jedoch Langen der Hausfor-
men gréfRer 50m zulassig sind.

Begrindung:

Der im Gewerbegebiet vorhandene Gebaudebestand wurde durch das Vorsehen
der abweichenden Bauweise nachvollzogen.

Textfestsetzung c

6.2 Weitere Nutzungsfestsetzungen
6.2.1 Offentliche und private Griinflachen

Planfestsetzung: 6ffentliche Grunflache Planfestsetzung of-

Begrindung: fentliche Griinfla-
Der Geh- und Radweg soll als Wegeverbindung erhalten bleiben. Da die umliegen-  che
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Planfestsetzung
private Grunflache

de Flache in ihrer Breite differiert und eine Ausweitung der Versiegelung uner-
winscht ist, wird das Planungsziel durch die Festsetzung einer offentlichen Griin-
flache (mit eingebetteter Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) nachvoll-
zogen.

Planfestsetzung: private Grunflache

Begrindung:

Die vorgesehenen privaten Grunflachen sollen aus Grinden der beabsichtigten
Bebauungsstruktur nicht baulich genutzt werden. Die Nutzung stellt einen Vor-
schlag des Grundstiickseigentiimers dar.

Klarzustellen ist, dass die entsprechende Flache damit nicht mehr Bestandteil des
Baugrundstiickes ist und somit bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nicht be-
riicksichtigt wird. Eine gartnerische Nutzung der Flachen ist méglich.

6.3 Verkehrsflachen, Geh -, Fahr- und Leitungsrechte
6.3.1 Verkehrsflachen

Der bestehende Wolfsweg wurde (in seiner bestehenden o6ffentlichen Widmung
nachvollzogen) als Verkehrsflache ausgewiesen. Der Wolfsweg ist in seinem Ver-
lauf unterteilt in die sidwestliche o6ffentliche Verkehrsflache zur ErschlieBung der
Gewerbebetriebe und der im Bestand vorhandenen Wohngeb&dude des Wolfsweges
sowie in die nordostliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Geh- und Rad-
weg als Verbindung zur Strae Am Klinikum.

Im sudwestlichen Abschnitt ist es mindestens erforderlich, vom Begegnungsfall Lkw
+Pkw (5,50 m) auszugehen. Da den Abschnitt nur ca. 2 LkW am Tag befahren und
er nur 100 m lang ist, kann die Fahrstreifenbreite auf insgesamt 4,50 m reduziert
werden (Der Lkw-Verkehr wird nach Angaben der Gewerbetreibenden auf durch-
schnittlich 2 Lkw pro Tag beziffert.)

Auf Grund des zu erreichenden Gewerbes ist es erforderlich, einen Gehweg vorzu-
sehen, wofir eine Minimalbreite von 1 m ausreichend ist. Fir den 0.g. Begegnungs-
fall ist der Gehweg Uberfahrbar auszubauen. Je Fahrbahnseite ist ein Sicherheits-
streifen von 50 cm vorzusehen. Damit ist eine Gesamtbreite von 6,5 m als Ver-
kehrsflache erforderlich. Gleichzeitig ist die Verkehrsflache des Wolfsweges derart
vorzusehen, dass eine Wendeflache fur Feuerwehrfahrzeuge, Krankenwagen und
dreiachsige Mullfahrzeuge umzusetzen ist.

Der FulRweg im norddstlichen Abschnitt Wolfsweg wird als (6ffentlich nutzbare)
Grinflache und in der bestehenden Wegebreite als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Verbindung zwischen dem als o&ffentliche
Verkehrsflache auszubauendem Wolfsweg und der StraBe am Klinikum verbleibt
naturnah, ohne Befestigung. Gleichzeitig werden Versorgungsleitungen gesichert.

Als Grundlage der Neuordnung und ErschlieBung des Wohngebietes wurden 2
Planstral3en als Stichstral3en vorgesehen. Diese Verkehrsflachen beinhalten nach
definierten Regelquerschnitten die Fahrbahnflache, einseitig den erforderlichen
FuBweg, entsprechende Wendemdglichkeiten und beidseitig die unterschiedlich
breiten Sicherheitsstreifen, die auch fur die Aufnahme der technischen Erschlie-
Bung dienen.

6.3.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung von Zuwegungen von nicht an o6ffentlichen Verkehrsflachen liegen-
den Wohn-, Gewerbegrundstiicken (Flurstiicke 230/12 bis 230/17, 230/26, 447, 448

und 1091 der Flur 133) und einer Kleingartenanlage .OHLQJDUWHQYHUHLQ A$Q

:LOGEDKQ?® PLW VHLQHQ OLHWHUQ XQG 3IFKWHUQ
1112 der Flur 133) wurden Geh- und Fahrrechte in Kombination mit Leitungsrech-
ten eingetragen. Die entsprechenden privatrechtlichen Sicherungen liegen bereits
vor und werden mit diesen Festsetzungen nachvollzogen.

Auf Nachfrage hin wurde die erforderliche Breite des vorgesehenen Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes B noch einmal Uberpriift. Die dargestellte Breite von 5,50m ist
erforderlich.

Fir die auRerhalb der 6ffentlichen Stralenrdume liegenden Schmutz- und Regen-
wasserhauptleitungen der FWA wurden zur Sicherung von Sanierungs-, Reparatur-
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und Wartungsarbeiten Leitungsrechte zu Gunsten des Versorgungsunternehmens
in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.4 Pflanz - und Erh altungsbindungen

Textfestsetzung d): Auf mindestens 20% der Baugrundstiicke in Wohngebieten
(WA) sowie der privaten Griinflachen sind Gehdlz- und Staudenpflanzen vorzuse-
hen. Der Anteil an Koniferen daran darf maximal 20% betragen.

Begriindung: Zur Aufwertung des Landschaftshildes, des Standortklimas und zur
Schaffung von Lebensraum fiir gebietstypische Tierarten wird der Anteil an Gehélz-
und Staudenflachen (einschlie3lich Obst- und Gemuseanbauflachen) festgesetzt.
Damit soll vermieden werden, dass lediglich Rasenflachen auf den Grundstiicken
angelegt werden, was dem vorhandenen und typischen Ortsbild erheblich entge-
gensteht.

Dafur konnen alle Pflanzungen auf dem Grundstuck eingerechnet werden (einschl.
Vorgartenbepflanzung und Bepflanzung auf den Grundstiicksgrenzen). Bei klein-
und mittelkronigen Baumen, die auf dem Grundstlick stehen, kann eine tberschirm-
te Flache von bis zu 15 m2 angerechnet werden, bei grol3kronigen B&dumen kann
eine Uberschirmte Flache von 30 m2 angerechnet werden.

Beispiel: Fur ein 500 m2 grof3es Grundstiick im WA mit einer GRZ von 0,4 (ohne
Moglichkeit der Uberschreitung) ist die Uberbauung bzw. Befestigung von bis zu
200 m? zulassig. Der Anteil zu begrinender Flachen liegt somit bei 300 m2. Davon
sind gem. der Festsetzung 100 m2 des Grundstiickes (20 % von 500 m2) mit Ge-
holz- und Staudenpflanzungen zu begriinen, es verbleiben 200 m2 fir sonstige
Grunflachen. Bei Bepflanzung der Grundsticksgrenze auf einer Lange von ca. 20
m mit einer Breite von 2,5 m (typisch fiir eine freiwachsende Hecke) sind das schon
50 m2. Kommen ein oder zwei (Obst-)Baume und eine Vorgartenbepflanzung dazu,
ist damit die geforderte Begriinung schnell erreicht.

Der Anteil nicht einheimischer und nicht standortgerechter Koniferen an den mit
Gehodlzen begriunten Grundsticksflachen wird zur Wahrung eines typischen Land-
schaftsbildes und zur Schaffung von Lebensraum fiur gebietstypische Arten- und
Lebensgemeinschaften festgesetzt. Der Anteil soll Uber die Uberschirmte Flache
ermittelt werden.

6.5 Immissionsschutz

Bei Einhaltung der Beschréankung auf nicht wesentlich stérendes Gewerbe sind
schalltechnische Untersuchungen nicht erforderlich, da die Rahmenbedingungen
zum Schutz des Wohnens eingehalten werden. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden also beriicksichtigt. Mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplans besitzt das Gewerbe nur noch eingeschrankte
Entwicklungsmoglichkeiten. Diese Einschrankungen waren jedoch auf Grund der
umliegenden, im Bestand vorhandenen, Nutzungen bereits vorhanden. Mit der Be-
schrankung der Nutzung auf nicht wesentlich stérendes Gewerbe erfolgt eine Si-
cherung, ohne vorhandene Rechte wesentlich einzuschranken.

Mit der Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes in den Grenzbereichen
zur Wohnnutzung wurde planerisch dem allgemeinen Trennungsgrundsatz nach
850 Bundesimmissionsschutzgesetz grundsatzlich Rechnung getragen. Mit der
Festsetzung von Gewerbebetrieben, die lediglich nach ihrem Stérgrad der Gruppe
der "nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe" zuzuordnen sind ist hier fur die
gewerbliche Nutzung der vormals planungsrechtlich uneingeschrankt gewerblich
nutzbaren Grundstiicke eine Einschrankung erfolgt.

6.6 Festsetzungen nach Landesrecht

6.6.1 Ortliche Bauvorschrift

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan ge-
troffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Ausbildung der Dacher und
Dachaufbauten, zu Traufhéhen, zur Lage der Hauseingénge fur eine positive Ge-
staltung des Ortsbildes erforderlich.
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Geschlossene Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2m entsprechend der
Brandenburgischen Bauordnung zulassig. Dartber hinausgehende Regelungen zur
Verbesserung des Sichtschutzes insbesondere zu den Gewerbeflachen sind nicht
erforderlich. An dieser Stelle wird zur nicht immissionsschutzwirksamen Abschir-
mung, die jedoch eine Sichtabschirmung bietet, an den Grenzlagen des Wohnge-
bietes die Anlage eines geschlossenen Zaunes zu den Gewerbeflachen hin emp-
fohlen.

Textfestsetzung el): Im WA betragt die maximale Traufhthe der Hauptdécher 4 m.

Textfestsetzung el
Sofern die Dachneigung <25° betragt, ist ausnahmsweise eine maximale Traufh6he
bis 6,50m zuldssig. Die Traufhthe ist bezogen auf die fertige angrenzende private
Verkehrsflache.

Begriindung:

Die zuléssige Bebauung wurde aus den Siedlungshéusern des in Markendorf vor-
handenen Bestandes abgeleitet. Die Festsetzung ermdglicht ein weites Feld zulas-
siger Bebauungen innerhalb zweier Vollgeschosse.

Die Einschréankung dient zugleich der Vermeidung von unproportionierten Gebau-
deformen. Da in der Siedlung zwei Vollgeschosse zuléssig sind, kdnnen hohe So-
ckel und Drempel die Gebaudehdhe leicht auf 9 m steigern, was der Fassade eines
3-Geschossers entsprache und dem geplanten Siedlungsbild widerspricht.

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

Begrindung:

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten soll die Nutzbarkeit der Dachflachen bei
gleichzeitiger Sicherstellung einer sichtbaren und wirksamen Dachflache aus dem
Stral3enraum heraus gewahrleisten.

Textfestsetzung e2

Textfestsetzung e.3): Haupteingdnge zu Gebauden sind an anderer als der Stral3e
zugewandten Seite des Gebaudes unzuléassig. Ausnahmsweise kann deren Errich-
tung auch seitlich in der vorderen, stral3enseitigen Gebaudehélfte gestattet werden.
Begrindung:

Die angestrebte Lage der Hauseingange demonstriert die Orientierung der Geb&au-
de zum HaupterschlieBungsraum, namlich zur StraRe und soll gleichzeitig unwirt-
schaftliche Wegeflhrungen und damit eine erhdhte Versiegelung der Grundstiicke
vermeiden.

Die Ausnahme kann in Anspruch genommen werden, wenn eine Biindelung mit der
verkehrlichen Erschliel3ung (Garagenzufahrt) erfolgt.

Textfestsetzung e3

Vorgeschlagen wurde durch Anregung von Tragern offentlicher Belange im Plan-
verfahren die Prifung, durch Anordnung unterschiedlicher Nutzungen zu einander
mdgliche Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen zu vermeiden.

Hier ein Mischgebiet in ein Flache fur nicht wesentlich stérendes Gewerbe und
Wohnen gegliedert. Damit werden zwar Konflikte nicht ausgeschlossen, aber auf
ein Mal3 beschrénkt, das auch die Akzeptanz des im Bestand bereits vorhandenen
Gewerbes beinhaltet. Eine Festsetzung von Wohnzonen mit Ausschluss von Wohn-
und Schlafraumen in gegebenenfalls larmbeeintrachtigteren Bereichen wird auf
Grund des lediglich nicht wesentlich stérenden Gewerbes nicht vorgenommen.
Durch den Vorhabentrager wird Gber die nebenliegenden Nutzungen informiert. In
Abstimmung mit dem Bauherren kénnen dann geeignete Maflinahmen ergriffen
werden. Stringente Festsetzungen fllhren + gemessen an der Beeintrachtigung
durch das Gewerbe =*zu einer Uberregelung und damit unnétigen Eingriff in das Ei-
gentum.

6.6.2 Wasserrechtliche Festsetzungen

Textfestsetzung f): Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswas-
ser ist auf den Baugrundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern.

Begrundung:
Begriindung: Im Absatz 4 des § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist

Textfestsetzung f
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sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern. Die
Gemeinden kdnnen im Einvernehmen mit der Wasserbehérde durch Satzung vor-
sehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, ver-
sickert werden muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Be-
bauungsplan aufgenommen werden; in diesem Fall richtet sich das Verfahren nach

den Vorschriften des Baugesetzbuches, die Wasserbe K|l UGH LVW ]X EHWHLOLJHQ 3
Im Plangebiet wurden an verschiedenen Punkten Baugrunderkundungen durchge-

fihrt. Im Ergebnis sind teilweise versickerungsfahige Béden vorhanden. Dies er-
moglicht eine Regenwasserverbringung auf den Baugrundstiicken. Sofern eine
Versickerung nicht méglich ist, wurde eine technische Lésung zur Verbringung des
Niederschlagswassers erarbeitet.

6.7 Hinweise

Als Hinweis wird auf dem Bebauungsplan vermerkt, dass es sich um einen Altlas-
tenverdachtsstandort handelt. Die betroffenen Flurstiicke werden zur Sicherung der
Planklarheit aufgezahit.
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7 Beteiligungen

Stand: 28.09.2012

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes BP-17- AODUNHQGRUI $P :LHVHQJUXQG?® ZXUGH DP

Birgerversammlung im Stadthaus durchgefihrt.

Die Amter und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt. Es fanden Abstimmungen mit den Gewerbetreibenden und der Ortvorsteherin statt.

Es wurde eine Betroffenenbeteiligung am Entwurf durchgefithrt. Am 21.08.2012 erfolgte eine Biirgerinformation zu den entsprechend eingegangenen AuRerun-

gen.

Im Ergebnis der Betroffenenbeteiligung wurden Anderungen an der Planzeichnung erforderlich.

Verringerung Wolfswegebreite um ca. 0,5 m auf Gesamtbreite

6,50 m

Grundziige der Planung
werden auf Grund Geringfu-
gigkeit nicht beruhrt

Betroffen:
StralRenbaulasttrager (vertreten von der Stadt selbst) , privater Eigentiimer

Es wird weniger Flache von den privaten Eigentumern in Anspruch zu nehmen
sein, als in der Betroffenenbeteiligung dargestellt. Es ist davon auszugehen,
dass dies, sowie die darum flachenseitig erweiterte Nutzbarkeit von Bauland, ei-
ne Entlastung der privaten Eigentimer darstellen. Gleichzeitig wurde die Uber-
prifung der erforderlichen Breite und deren Minimierung im Ergebnis der Be-
troffenenbeteiligung vorgenommen.

Es erfolgte eine Komplettierung der Altlastenverdachtsgrund- | Grundziige der Planung | Betroffen:
stlicke werden nicht berihrt (er-
ganzt wurden Hinweise ohne |
Festsetzungscharakter)
geringfligige Anpassungen der Baugrenzen Grundziige der Planung | Betroffen:

werden nicht berthrt, An-
passung wurde zur Verbes-
serung der Planklarheit vor-
genommen

--- (privater Eigentiimer)

Verschiebung des Leitungsrechtes B direkt an die

Grundstiicksgrenze

Grundzige der Planung
werden nicht berthrt, An-
passung wurde zur Verbes-
serung der Planklarheit vor-
genommen

Betroffen:

--- (privater Eigentumer)

7.1 Frihe Beteiligung am Planverfahren

7.1.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 BauGB

Beteiligungen durch die Offentlichkeit erfolgten nicht.
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7.1.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 BauGB

Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen
hend:

ste-

Offentliche
Belange

Private Be-|
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

Amt Brieskow- Fin-
kenheerd, 17.11.2011

keine Einwande

Amt Lebus,
08.11.2011

keine erkennbaren Auswirkungen

Amt Odervorland,
12.10.2011

keine AuRerung

Brandenburgisches
Landesamt fur Denk-
malpflege und Arché-
ologisches Landes-
museum, Abteilung
Bodendenkmalpfle-
ge/Archaologisches
Landesmuseum,
16.06.2011,
17.10.2011

Im Bereich des o0.g. Vorhabens sind keine Boden-
denkmale bekannt

Hinweis auf das Brandenburgische Denkmal-
schutzgesetz

Der Hinweis ist Bestandteil der Begriindung.

Brandenburgisches
Landesamt fur Denk-
malpflege und Arché-
ologisches Landes-
museum, Abteilung
Denkmalpflege,
22.06.2011,
10.11.2011

derzeit keine denkmalpflegerischen Bedenken

Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben,
02.11.2011

offentliche Belange werden von der Planung nicht
berdhrt

FWA, 10.11.2011

- ErschlieBung des Baugebietes ist durch einen
Vorhabentrager vorzunehmen

- Festlegung konkreter Anschlusspunkte erfolgt
nach Vorlage eines konkreten Bebauungsplanes
Trinkwasser

Bestandteil der Aufgabenstellung im Plangebiet ist neben einer Neu-
bebauung mit ErschlieBungstrdger der Umgang mit Bestandsberei-
chen nebst vorhandener und zu sichernder Rechte.

Es ist Aufgabe des stadtebaulichen Entwurfes, den Abgleich unter Be-
riicksichtigung der unterschiedlichsten Erfordernisse herzustellen.
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Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Entgegen  ste-

hend:

Vorgetragene Belange

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

- Versorgung ist grundsatzlich Gber vorhandene
wasserwirtschaftliche Anlagen im Wolfsweg gege-
ben

- zur Gewahrleistung Léschwasserversorgung ist
Anbindung an die groRere Trinkwasserleitung
Wolfsweg Ecke Fuchsweg erforderlich
Schmutzwasser

- Abstimmungen erforderlich (sowie Mangelbeseiti-
gung Anbindung Kleingartenanlage, Autohaus)
Regenwasser

- Regenwasserableitung in die Anlagen der FWA
nicht moglich, drtliche Verbringung erforderlich
Leitungsrechte

- zukinftige Grundstiicksgrenzen sind so zu legen,
dass vorhandene und grundbuchrechtlich bereits
gesicherte Leitungen in Stral3en und Wege zu lie-
gen kommen

- Abstimmungen mit dem Grundstiickseigentiimer
230/12 zur Trinkwasseranschlussleitung mit privat-
rechtlichen Regelungen und Aufrechterhaltung der
Trinkwasserversorgung

Die Hinweise der FWA wurden in der Planung beachtet, Abstimmun-
gen mit der FWA erfolgten im Rahmen des Entwurfsprozesses

Handwerkskammer,
15.11.2011

- Nutzungskonflikte mit in der Nahe befindlichen
Betrieben lassen sich nicht ausschliel3en.

- .0lUXQJ RE HV VLFK EHLP $Xx\
séchlich um einen nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe handelt

-A+RQGD?3 LVW $KRZRWekstatt PLW
Anregung, den Standortkonflikten entgegenzuwir-
ken durch:

- horizontale Gliederung von Mischgebieten (Ge-
werbebetriebe neben Handwerksbetrieben)

- Einzelfestsetzung gemanR § 1 Abs. 10 BauNVO

- Festsetzung eines hoheren Larmpegels (unter

Vorzug wirtschaftlicher Belange), dabei hat der

Der stadtebauliche Entwurf wurde unter Beachtung der Planungs-

grundsatze erarbeitet.
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Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen  ste-

hend:

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

Planungstrager den wirtschaftlichen Belang dem
der zu schitzenden Wohnbebauung als vorrangig
darzustellen

- Trennungsgrundsatz fur heranriickende Wohnbe-
bauung unter Beachtung der Belange der Wirt-
schaft und des Umweltschutzes; neue Wohnbe-
bauung muss Rucksicht auf vorhandene Gewerbe-
betriebe nehmen (passiver Schallschutz)

- Duldungsdienstbarkeit

Handwerkskammer fordert vorsorglich:

- Erhaltung bzw. kostenlose Neuerrichtung von Zu-
fahrt fir die bestehenden Handwerksbetriebe

- keine Umlegung von Kosten flr geplante Er-
schlieBungsstralRen auf ansassige Handwerksbe-
triebe

Landkreis Oder-
Spree, 10.11.2011

keine Bedenken

10.

Landkreis Markisch-
Oderland, 08.11.2011

keine Bedenken

11.

Landesamt fiir Bauen
und Verkehr,
08.11.2011

Gemal den Zielen der Landesplanung sollen
Wohnflachen im Einzugsbereich o6ffentlicher Ver-
kehrsmittel forciert werden.

Bestatigung der Vereinbarkeit der Planungsabsicht
mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfor-
dernissen der Verkehrsplanung des Landes.

12.

Landesamt fir Um-
welt, Gesundheit und
Verbraucherschutz,
Regionalabteilung
Ost. 08.07.2011

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange konnen bei
dieser Beteiligung zur Zeit nicht gepruft werden.
Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange des Referates
RO 5 + Wasserbewirtschaftung, Hydrologie und
des Referates RO 6 =+ Gewadsserunterhaltung,
Hochwasserschutz werden nicht berihrt. Keine sta-

Bestandteil des Planungsprozess
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Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen  ste-

hend:

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

tionaren Einrichtungen des LUGV, Regionalbereich
Ost, keine Aussagen zur Beschaffenheit des
Grundwassers am ehemaligen Gewerbestandort
getroffen werden.

Im Entwurf des Bebauungsplanes sollten unter
Punkt 1.3 Charakterisierung des Untersuchungs-
gebietes Bei dem Plangebiet handelt sich um ei-
nen alten zum grofRen Teil aufgelassenen Gewer-
bestandort, der in Randbereichen heute noch ge-
ZHUEOLFK JH QdeWgewerdd gemannt wer-
den, die hier ansassig waren bzw. sind. Es sollten
Ausfiihrungen erfolgen, ob mit Umweltgefahrdun-
gen durch diese Gewerbe zu rechnen ist (z. B.
durch Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen).
Derzeit wird von keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen auf die Grundwassergite des o. g. Vorha-
bens ausgegangen.

Neben dem hydrologischen Landesmessnetz im
Grund- und Oberflachenwasserbereich sind mdogli-
che Erkundungspegel sowie lokale Beobachtungs-
messstellen anderer Betreiber zu beachten. Der
Standort und die Nutzungsart sind in diesem Fall zu
berlcksichtigen.

Hinweis auf Verpflichtung jedes Grundstlickseigen-
timers, die Errichtung und den Betrieb von Mess-
anlagen sowie die Durchfiihrung von Probebohrun-
gen und Pumpversuchen zu dulden, soweit dies
der Ermittlung gewéasserkundlicher Grundlagen
dient, die fur die Gewdasserbewirtschaftung erfor-
derlich sind; keine Einschrankung dieser Rechte mit
der Ausweisung und Abgrenzung von Planflachen
Naturschutz

- Wahrnehmung der Belange des besonderen Ar-
tenschutzes (8§ 44 BNatSchG) nach dem Bun-

24




Bebauungsplan BP-17-002 Markendorf " Am Wiesengrund" im beschleunigten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen  ste-
hend:
© I}
So | ©
22| %
23| 22
Om a s

Wertung/ Abwagungsvorschlag

desnaturschutzgesetz

- Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
bereits nachvollziehbar damit auseinandersetzend
klaren, ob artenschutzrechtliche Verbote Teilen der
Planung entgegenstehen kénnen

- Aussagen Uber Bedeutung des Plangebietes und
dessen Umfeld fir die Existenz besonders bzw.
streng geschiitzter Arten und zu Auswirkungen bei
der Umsetzung der Planung auf diese Arten

Im Rahmen der Abwéagung gemaf § 1 Abs. 7 Bau-
gesetzbuch (BauGB) sind die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege laut 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu be-
rucksichtigen (vgl. auch § 1a BauGB). Die umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabens sind
nach Ermittlung des Umfanges und Detaillierungs-
grades nach § 4 Abs. 1 BauGB im Umweltbericht
gemal § 2a BauGB zu dokumentieren.

Der Umweltbericht muss daher Aussagen treffen,
inwiefern artenschutzrechtliche Belange von der
Planung konkret bertihrt werden. Diese wurden be-
reits teilweise gemacht, sind jedoch durch gut-
achterliche Aussagen nachvollziehbar zu unterset-
zen.

Um die Vollzugsfahigkeit der Bauleitplanung si-
cherzustellen, sollte daher eine aktuelle Kartierung
der vorhandenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders geschitzter Arten vorgenommen und
den Unterlagen beigefiigt werden. Anderenfalls
kann nicht dariiber entschieden werden, ob arten-
schutz-rechtliche Verbotstatbestédnde durch das
Vorhaben betroffen sind. Dies betrifft insbesondere
die Avi- (Hohlen- und Gebaudebriter), Zau-
neidechse und Fledermausfauna (Winter- und
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Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen  ste-

hend:

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

Sommerquartiere).

- Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen dar-
Uber hinaus (Bauzeitenregelung von 01.03. bis
30.09., Schaffung von Nisthilfen) oder Planung und
rechtzeitige Umsetzung von CEF-, ergeben Md&g-
lichkeit der Vermeidung der Verwirklichung magli-
cher artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

- eine Ausnahme auf der Ebene der Baugenehmi-
gung watre in diesem Fall nicht erforderlich.

14.11.2011

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange kdnnen bei
dieser Beteiligung zurzeit nicht geprift werden.
Wasserwirtschaft

- keine BerlUhrung wasserwirtschaftlicher Belange
des Referates RO 5 +* Wasserbewirtschaftung,
Hydrologie und des Referates RO 6 tGewasserun-
terhaltung, Hochwasserschutz

- keine stationaren Einrichtungen des LUGV, Regi-
onalbereich Ost innerhalb der Geltungsbereichs-
grenzen des BP

- mdgliche Erkundungspegel sowie lokale Be-
obachtungsmessstellen anderer Betreiber neben
dem hydrologischen Landesmessnetz im Grund-
und Oberflachenwasserbereich beachten, Standort
und die Nutzungsart sind in diesem Fall zu bertck-
sichtigen.

- Hinweis auf Verpflichtung, die Errichtung und den
Betrieb von Messanlagen sowie die Durchfiihrung
von Probebohrungen und Pumpversuchen zu dul-
den, soweit dies der Ermittlung gewéasserkundlicher
Grundlagen dient, die fur die Gewéasserbewirtschaf-
tung erforderlich sind (gemafR § 91 des Gesetzes
zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaus-
haltsgesetz +WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | Nr.

Bestandteil des Planungsprozesses
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Stand: 28.09.2012

Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen
hend:

ste-

Offentliche
Belange

Private Be-|
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

51 vom 06.08.2009 S. 2585); keine Einschrankung
dieser Rechte mit der Ausweisung und Abgrenzung
von Planflachen

- Zum Projekt bestehen keine Bedenken.
Naturschutz

Es sind keine naturschutzfachlichen oder fachli-
chen Belange in Zustandigkeit der Fachbehdrde fiir
Naturschutz betroffen

13.

NABU-KV  Frankfurt
(Oder), Landesbiro
anerkannter Natur-
schutzverbande,
08.07.2011

- Einschétzung des Standortes als ruderale Flache
mit trockenrasenahnlichen Fluren und maroden
Gebéauden
- vorhandene Flora ist charakteristisch fir aufge-
lassenen Areale
- schliel3t eine Inbesitznahme durch verschiedene
Tierarten nicht aus, Nachweis folgender Arten:

xHaussperling und Hausrotschwanz, vor allem

am bzw. im Gebaude der LHW
xMauersegler konnten dem genannten Gebaude
nicht eindeutig zugeordnet werden

xZauneidechse

xeine Waldameisen-Art

xBrauner Waldvogel (Schmetterling)

xeine Fledermaus-Art

xeine Heuschrecken-Art
- grundlicher Untersuchung ergibt mit Sicherheit
weitaus mehr Arten
- Ruckfuhrung zu einer sinnvollen Nutzung der Fl&-
che und Beseitigung der maroden Gebaude ist zu
begrifRen
- Schaffung eines Lebensraum mit geeigneten Fl&-
chen und an zukinftigen Gebauden fir vorkom-
mende Arten, z.B.:

xNisthilfen an Geb&uden oder in Ddmmung fir

Bestandteil des Planungsprozess
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Lfd.- Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Entgegen  ste-

hend:

Vorgetragene Belange

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

Haussperling

xLesesteinhaufen fur Eidechsen aus lose vor-
handenen Feldsteinen

xUmsetzen der Waldameisen-Art ( Artenschutz)
xAnlegen von naturnahem Trockenrasen und
Grasfluren fir die genannten Insektenarten
xspaterer Termin zur genauen Erfassung der
Fledermause in den Gebduden vereinbaren
(Zwergfledermause)

13.

Stadtwerke, Netzge-
sellschaft, 01.11.2011

Erdgas- Mitteldruckleitung PE-HD d110 mit ent-
sprechenden Hausanschlissen im Plangebiet vor-
handen

- Forderungen zum Schutz der Gasleitungen in
Planung und Bauausfihrung, geeignete Schutz-
mafnahmen absprechen

- weiterfihrende erdgastechnische Erschliel3ung
des Plangebietes in Koordination und Abstimmung
mit den ErschlieBungstréagern

Kontakt mit den Stadtwerken im Rahmen der weiteren sowie der Aus-

fuhrungsplanung

14.

Stadtwerke, Warme-
versorgung,
09.11.2011

keine Einwande

15.

SVF, 12.10.2011

Interessen der SVF werden nicht beriihrt

16.

Deutsche Telekom
Netzproduktion
GmbH, 11.10.2011

- Im Planbereich befinden sich Telekommunikati-
onslinien der Telekom

- geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von 0,5m in allen
StralRen und Gehwegen fiir Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorsehen

- AOHUNEODWW «E bitd uttdDuXtervoiddbe
Ver- XQG (QWVRUJIJXQJVDQODJH®@3
sellschaft fur StraBen und Verkehrswesen, Ausga-
be 1989 beachten

- Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur

Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung/ Bauausfiihrung zu beachten
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Vorliegende AuRerungen

Name, Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen
hend:

ste-

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

Versorgung neu zu errichtender Gebaude erforder-
lich

- Beschadigungen der vorhandenen Telekommuni-
kationslinien bei Bauausfiihrung vermeiden

- Ermoglichung jederzeit ungehinderten Zugangs
zu Telekommunikationslinien

Frei Halten von Abdeckungen von Abzweigkéasten
und Kabelschéchten sowie oberirdischer Gehause

- Kabelschutzanweisung der Telekom beachten

- Anzeige von Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Baugebiet fur den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
Koordinierung mit anderen Leitungstragern so frih
wie moglich; mindestens 4 Monate vor Baubeginn
an Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

17.

Zentraldienst der Po-
lizei/ Kampfmittelbe-
seitigungsdienst,
12.10.2011

Plangebiet befindet sich nach erster Bewertung im
kampfmittelbelastetem Gebiet; Munitionsfreigabe-
bescheinigung erforderlich

Munitionsfreiheit wurde zwischenzeitlich bescheinigt

18.

Feuerwehr

- Bereitstellung der erforderlichen Loschwasser-
menge

- Gewahrleistung ungehinderter Anfahrtswege fir
Lésch- und Sonderfahrzeuge der Feuerwehr, die
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen sind ent-
sprechend Richtlinie Uber Flachen fir die Feuer-
wehr auszufiihren

wird in der weiteren Bauleitplanung, Ausfiihrungsplanung und Bauaus-

fuhrung beachtet

19.

Umweltamt,
08.06.2011

untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde

(UAWB/UB)
Nach Prifung der vorliegenden Unterlagen ist fest-

gestellt worden, dass das beabsichtigte B-
Plangebiet BP-17-002 "MI Am Klinikum" komplett
im Altlastenkataster der uUAWB/uB des Amtes 39
als Altlastverdachtsflache/Altstandort aufgefuhrt ist.
Folgende Grund-/Flurstiicke der Flur 133 sind be-

Bestandteil des Planungsprozess

29




Bebauungsplan BP-17-002 Markendorf " Am Wiesengrund" im beschleunigten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 28.09.2012

Vorliegende AuRerungen Eg;%ggen il
z © )
5 Vorgetragene Belange S o o Wertung/ Abwagungsvorschlag
) Name, Datum == % ©
28| 25
Om | o8

troffen: 206/13, 230/1, 230/7, 230/8, 230/9, 230/12,
230/13, 230/14, 230/15, 230/17, 230/18, 230/23,
230/26, 234/35, 471, 1091, 1113. Es besteht somit
der Verdacht von Bodenverunreinigungen. Unter-
suchungen liegen bei der uAWB/ uB nicht vor. Soll-
ten im zukUnftigen B-Plangebiet Bauaktivitaten vor-
genommen werden, sind im Vorfeld mit der uUAWB/
uB Untersuchungsrahmen festzulegen.

23.06.2011

untere Wasserbehdrde

Zustimmung mit dem Hinweis: Die Bedingungen fur
die schadlose Ableitung des Niederschlagswassers
in das Grundwasser sind sehr unglnstig. Fur die
Entwéasserung des Gebietes muss ein Entwésse-
rungskonzept erarbeitet werden.

untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
Das beabsichtigte B-Plangebiet Am Klinikum ist
komplett im Altlastenkataster des Amtes 39 als Alt-
lastverdachtsflachen/Altstandort  aufgefiihrt.  Fol-
gende Grund-/Flurstiicke der Flur 133 sind betrof-
fen 206/13, 230/1, 230/7, 230/8, 230/9, 230/12,
230/13, 230/14, 230/15, 230/17, 230/18, 230/ 23/
230/26, 234/35, 471, 1091, 1113. Es besteht somit
der Verdacht von Bodenverunreinigungen. Unter-
suchungen liegen bei der uUAWB/uB nicht vor. Soll-
ten im zukUnftigen B-Plangebiet Bauaktivitaten vor-
genommen werden, sind im Vorfeld mit der
UAWB/uUB Untersuchungsrahmen festzulegen
untere Naturschutzbehérde

- Der Standort weist eine erhebliche Vorbelastung
auf, deren weitestgehende Beseitigung zur Verbes-
serung des allgemeinen Umweltzustandes fiihren
wird., den Aussagen zur Prufung anhand der Prif-
kriterien Anlage 2 BauGB kann mit folgender Er-
ganzung zugestimmt werden:
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Vorliegende AuRerungen
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Entgegen  ste-

hend:

Vorgetragene Belange

Offentliche
Belange
Private Be-
lange

Wertung/ Abwagungsvorschlag

xAuf Grund der Nutzungsauflassung einer Viel-
zahl vorhandener Gebaude haben gebaudebri-
tende Vogel hier Nistplatze gefunden, die Gber
mehrere Jahre genutzt werden (z.B. Hausrot-
schwanz, Sperling).
xeinheimische Vogelarten gehéren zu den nach
BArtSchV besonders geschiitzten Arten. Die
Zerstorung ihrer langerfristig genutzten Nist-
platze ist gemal § 44 BNatSchG verboten.
xIn den Untersuchungen zum BP ist somit der
Belang des besonderen Artenschutzes zu be-
rucksichtigen.

07.11.2011

untere Naturschutzbehdrde

- Artenschutzstellungnahme vom 23.06.2011 be-
achten

- Belang des besonderen Artenschutzes berlck-
sichtigen, da unuberwindliche artenschutzrechtliche
Verbote den Vollzug des Bebauungsplanes unmdog-
OLFK PDFKHQ N|QQHQ ASUEHLYV
%HEDXXQJVSODQ?3

- Vorkommen geschitzter Flederméuse ist zu er-
warten

- seitens UNB wird grundsatzlich eingeschatzt, dass
Befreiungstatbestand unter Beauflagung der Schaf-
fung von Ersatznistplatzen gegeben sein wird

- Notwendigkeit der Darstellung des Sachverhaltes
im Bebauungsplan gegeben

- Zur Vermeidung ungewollter VerstdRe gegen das
Artenschutzrecht ist der Verweis in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen, dass vor Abbruch von Ge-
bauden die Artenschutzproblematik mit der uNB
aufzunehmen

20.

Gesundheitsamt,

- Festsetzung notwendiger immissionsschutzrecht-

Die Hinweise flossen in den Planungsprozess ein
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17.10.2011 licher Bedingungen im Plangebiet
21. | Amt fir Tief-, Stra- Verkehr Die Hinweise flossen in den Planungsprozess ein
Benbau und Grinfla- | - keine Hinweise
chen (StraBenbaulast- | Regenentwasserung
trager), 15.11.2011 - Entwasserungskonzept erstellen, da keine 6ffent-
liche Regenwasserleitung zur Verfligung steht,
kaum mit versickerungsfahigem Boden zu rechnen
ist, an Altlastenstandorten keine Versickerung statt-
finden kann
- im Ergebnis Versickerungsbecken festsetzen
Hinweis auf fehlende finanzielle Mittel fur Erschlie-
Bungsverpflichtungen aus BP
7.2 Beteiligung am Entwurf des Bebauungsplans
7.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB
_ Vorliegende AuBerungen Eg;gdt:agen Sl 0
z ) o =)
0 Vorgetragene Belange T @ Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
8 Name -l Datum =22 9 T .
- resse $s| % o
£ | 2¢ << 8
O m o ©
1. | Petra und 27.07.2012 |- Widerspruch zwischen benanntem Paral- - Wolfs- und Fuchsweg werden als StichstraBen ausgebildet, | ja
Dietmar lelverkehr (Seite 4 der Begriindung) und so dass Durchgangsverkehr und damit Parallelverkehr zur B | Es er-
Adolph verkehrlicher Nutzung Wolfs- und Fuchs- 87 nicht moglich sind. folgte
weg eine
- keine Wegerechte Uiber die grundbuchlich - Die planungsrechtliche Darstellung eines Geh-, Fahr- bzw. | Ver-
eingetragenen Privat- und Firmenverkehr Leitungsrechtes stellt nicht die grundbuchliche Sicherung |ringe-
hinaus (bereits in versicherungstechni- selbst dar. Die entsprechende grundbuchliche Sicherung er- | rung
schen Fragen begriindet) folgt bzw. ist bereits (wie dargestellt) eingetragen. der
- Sicherung des Wohngebietes durch einen - wurde durch den Vorhabentrager aufgenommen, ist nicht | Wolfs
Zaun statt vorgesehener Poller mehr Bestandteil dieser Begriindung we-
- Ausbau des Wolfsweges mit Begeg- - Um eine umsetzbare Planung zu erhalten; mit der eine kom- | ge-
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nungsfall fur LKW ist auf Grund der von der munale Kostenkontrolle einhergeht, wurden die wohnge- | breite
BAUFI vorgeschlagenen Variante zur Plan- bietserschlielenden StralRen als Privatstraf3en vorgesehen.
straldennutzung zweifelhaft PrivatstralRen befinden sich nicht in der StraRenbaulast der
Stadt Frankfurt (Oder) und sind somit nicht Bestandteil der zu
kalkulierenden Kosten, aber damit auch der Aufnahme des 6f-
fentlichen Verkehrs weitestgehend entzogen.
- insbesondere Anlieger Kleemann, Schon- - Die Bebauungsplanung selbst 16st derzeit keine Erschlie-
herr, Oberlander und Adolph méchten nicht Bungsmalnahmen aus, die durch den Vorhabentrager oder
an Herstellungskosten Wolfsweg beteiligt die untere StralRenbaubehérde zur Sicherung der Umsetzung
werden der Planung erforderlich waren. Dem Trager der StralRenbau-
last obliegt unabhangig von dieser Bebauungsplanung die
Einschéatzung, wann eine Aufwertung im Bestand vorhandener
Offentlicher StraRen erforderlich wird.
2. |Karsten 23.07.2012 |- Betriebszeiten Montag bis Freitag von Ostlich des Autohauses Bohlig ist auRRerhalb des Geltungsbe- | nein
Bohlig 7:00 bis 18:00 Uhr und Samstag von 9:00 reiches deV %HEDXXQJVSODQHVY AODUNHQ

bis 13:00 Uhr; Gerduschbelastigungen in-
nerhalb dieser Betriebszeiten durch: Fahr-
zeugverkehr auf dem Firmengelande, Beta-
tigung eines Hochdruck- Reinigers (Kar-
cher) zum Reinigen von Fahrzeugen, Betéa-
tigung eines Schlagschraubers in der
Werkstatt (zum Montieren von Radern) u.a.
- Festlegungen des Bebauungsplanes sol-
len den allgemeinen Geschéftsbetrieb auch
bei Eintreten diverser Gerdusch- Belasti-
gungen nicht geféahrden

ein Allgemeines Wohngebiet unmittelbar angrenzend an das
vorhandene Gewerbe vorhanden.
Kraftfahrzeugreparatur-Werkstatten sind nicht grundsatzlich
als wesentlich stérende Betriebe zu beurteilen. Der Begriff
Kraftfahrzeugreparatur-Werkstatten 2 reicht von dem auf die
Ausfuhrung gewisser Arbeiten beschrankten, Uber Service-
werkstatten bis hin zum Grol3betrieb. Ausschlaggebend ist das
Ausmalf der vom Betrieb hervorgerufenen Stérungen. Dabei
sind Betriebszeiten ebenso zu berlcksichtigen, wie die Art der
erfolgenden Arbeiten (dabei gehtren z.B. Karosseriereparatu-
ren zu den geréauschintensiven und damit in hohem Mal3e sto-
renden Nutzungen).

Recherchen entsprechend, offensichtlich unterstiitzt durch die
konfliktfreie bereits vorhandene Nutzungsnahe, werden nicht
wesentlich stérende Arbeiten durchgefuhrt. Eine Ausweitung
des Services hin zu stérenden Nutzungen (Karosserie, Lackie-
rung) ist nicht beabsichtigt. Die Annahme der nicht wesentlich
stérenden Nutzung wird durch die Offnungszeiten unterstiitzt.
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Nutzungskonflikte sind hier nicht ersichtlich.
- Hinweis erfolgt durch GrundstiicksverauRerer
- zuklnftige Eigentimer, deren Grundstiick
direkt an das Firmengelande grenzt, sollten
auf diese diversen mdglichen Belastigun-
gen hingewiesen werden - Bestandteil des Festsetzungskataloges ist auch eine wasser-
- Punkt 2.8 der Begrindung: Regenent- rechtliche Festsetzung; Wasser ist auf dem eigenen Grund-
wasserung weitestgehend ungelést; mehr- stlick zu verbringen, damit muss Fremdwasser durch entspre-
fach angesprochene Problematik der Auf- chenden Grundstlickseigentimer verbracht werden - ein-
nahmeerforderlichkeit von Regenwasser schlieBlich erforderlicher MaRnahmen zur Ableitung des Re-
angrenzender Flachen +* MalRnahmen zur genwassers
Wasserableitung notwendig; erwiinscht wa- Die Baugrunduntersuchung zu den urspriinglich geplanten Be-
re ein Regenwassersammelbecken 0.4 im cken (u.a. auf Flurst. 1113) ergab, dass im gesamten Gel-
Bereich des Flurstiickes 1113 tungsbereich keine ausreichende Versickerung gegeben ist
(auRerdem noch ungeklarte Altlasten). Es hatten zusatzlich
noch Staukandle gebaut werden muissen. Die FWA lehnte die
Pflege und Ubernahme diese umféanglichen Anlagen ab. Nun
werden durch den Vorhabentrager fur die Wohnbebauung in
der Bemessung umsetzbare Staukanéle errichtet und den an-
- Hinweis auf Bodenbeschaffenheit und da- grenzenden Wohngrundstiicken angeboten, ins o6ffentliche
raus resultierende Versickerungsmoglich- Netz einzuleiten. Die Gewerbegrundsticke sind als Bestand
keiten sollte nachdriicklich gegeben wer- bei der Bemessung nicht berucksichtigt.
den Die Gewerbetreibenden missen eine eigene Ldsung entwi-
ckeln.
3. |Fred Win- 31.07.2012 | Aus dem BP-17-002 geht Heranfuhrung der | Ver- | Ei- Die Heranfuhrung der Versorgungsmedien wurde in der Be- | nein
ter Versorgungsmedien nicht hervor, Eigenti- | kehr |gen- |grindung zum Bebauungsplan beschrieben.
mer Flur 133, Flurstlick 659 bitten um freie tum | Die Information wurde umgehend an den Vorhabentrager mit
Zufahrt zur Garagenauffahrt (neben Am der Bitte um Beachtung weitergereicht
Klinikum 1) - jeder Zeit der Bauarbeiten zu
gewabhrleisten (Schichtdienst)
4. |innovative 24.07.2012 |- als Grundstiicksmieter/-eigentimer erheb- | Wohn Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde ins- | nein
Werk- liche Sorgen zur zukinftigen Verkehrsan- | be- besondere die zukinftige VerkehrserschlieRung der Gewerbe-
sattservice bindung der Gewerbeimmobilie dirf- treibenden (Wirtschaft) untersucht. Hierzu wurde der Stand der
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stralBe sein = nicht unerhebliche Behinde-
rung der Gewerbetétigkeit

- Privatstrale A und B sollten als Durch-
gangsstrallen geplant werden (Gesamtge-
biet Mischgebiet)

- Interessen der Gewerbetreibenden sind
ausreichend zu berticksichtigen

munale Kostenkontrolle einhergeht, wurden die wohnge-
bietserschlielenden Stral’en als Privatstrallen vorgesehen.
PrivatstraRen befinden sich nicht in der Stralenbaulast der
Stadt Frankfurt (Oder) und sind somit nicht Bestandteil der zu
kalkulierenden Kosten, aber damit auch der Aufnahme des 6f-
fentlichen Verkehrs weitestgehend entzogen.

Fur die Gewerbegrundstiicke ist eine privatrechtliche Rege-
lung vorhanden, auf deren Grundlage eine Nutzung der Ge-
baude bauordnungsrechtlich genehmigt ist. Der Wolfsweg ist
eine offentliche Stral3e.

Die vorhandene privatrechtliche Regelung wurde nun auch
planungsrechtlich mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert. Es fuhrt auf den 6ffentlichen Wolfsweg.

Da eine rechtliche Regelung im gewerblichen Bereich bereits
vorhanden und seit geraumer Zeit praktiziert ist, ist eine davon
abweichende Regelung fur eine private gewerbliche Erschlie-
BungsstralRe kommunal nicht angemessen und durchsetzbar.
Die ErschlieBungsanlagen wie die Gewerbeflachen sind also
bisher im Bestand vorhanden und werden lediglich planungs-
seitig nachvollzogen.

Empfohlen wird den Gewerbetreibenden ein Gesprach mit
dem Eigentumer des wolfswegnahen Grundstiickes, dem es
obliegt, die bisher praktizierte, aber nicht rechtlich gesicherte,
ErschlieBungsvariante weiter zu ermdglichen. Dies ist unab-
héngig von dem zu schaffenden Planungsrecht méglich.

) - Entgegen  ste- .
. Vorliegende Auf3erungen hend: &
z o ) =
% Vorgetragene Belange S o e Wertung/ Abwéagungsvorschlag =)
S Name - Datum =2 L S o
= resse S & g2 2o
£g | 22 <8
O m o ©
GmbH, - Wolfweg als Verkehrsweg zu Gewerbe- | nisse derzeit vorhandenen rechtlichen Sicherungen ermittelt. Eben-
Peter grundstiicken nicht geeignet; Beginn Ver- | der so die Interessen des wolfswegnahesten Grundstiickseigen-
Klapecki, kehrswegeausbau? Be- timers. )
Ecotech- - Verkehr zu den Gewerbegrundstiicken lief | vol- Parallel wurden Uberlegungen zur VerkehrserschlieBung der
nics bisher auf Grund eingetragener Dienstbar- | ke- Wohngebietsflachen unter Berlcksichtigung der verkehrspla-
Deutsch- keiten Gber nun wegfallende Privatstraf3en |rung nerischen Erfordernisse zu verkehrlichen Beruhigung des Be-
land - einzige Verkehrsanbindung wird der reiches geflhrt.
GmbH Wolfsweg mit rechts abbiegender Privat- Um eine umsetzbare Planung zu erhalten; mit der eine kom-
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5. | Detlev und 30.07.2012 |- Verkehr zu den Gewerbeobjekten geht | 6f- Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde ins- | nein
Barbel seit Uber 22 Jahren Uber den Fuchsweg | fentli- besondere die zukiinftige VerkehrserschlieBung der Gewerbe-
Kleemann (Adressen sind auch Fuchsweg 5, 6, und 7) | che treibenden untersucht. Hierzu wurde der Stand der derzeit
- Wolfsweg war zu keiner Zeit ein offentli- | Er- vorhandenen rechtlichen Sicherungen ermittelt. Ebenso die In-
cher Weg #nmittelbar angrenzend zum |schlie teressen des wolfswegnahesten Grundstiickseigentiimers.
Fuchsweg befand sich eine betonierte | Bung Parallel wurden Uberlegungen zur VerkehrserschlieRung der
Seuchenmatte, begrenzt zum Fuchsweg Wohngebietsflachen unter Berlcksichtigung der verkehrspla-
mit einer einfachen Schranke (Matte wurde nerischen Erfordernisse zu verkehrlichen Beruhigung des Be-
1978 mit Recycling verfillt und Schranke reiches gefihrt.
entfernt) Fur die Gewerbegrundstiicke ist eine privatrechtliche Rege-
- Wolfsweg war unbefestigter Feldweg als lung vorhanden, auf deren Grundlage eine Nutzung der Ge-
Zufahrt zur Waage und zum Fuchsweg; baude bauordnungsrechtlich genehmigt ist. Der Wolfsweg ist
ErsterschlieBung durch die Stadt Frankfurt eine offentliche Stral3e.
(Oder) wurde zu keiner Zeit durchgefuhrt Die vorhandene privatrechtliche Regelung wurde nun auch
- Erhaltung des Weges erfolgt seit 34 Jah- planungsrechtlich mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
ren auf unsere Kosten und unzéhliger Ar- gesichert. Es fuhrt auf den 6ffentlichen Wolfsweg.
beitsVWXQGHQ $XVVDJIHQ 71 Die Bebauungsplanung selbst I6st also derzeit keine Erschlie-
[TTHQWOLFKHU :HJ3® 9%LW\WI Bungsmalnahmen aus, die durch den Vorhabentrdger oder
material wurden stets abgelehnt; Kosten die untere StralRenbaubehérde zur Sicherung der Umsetzung
durch Anlieger Ubernommen, Wolfsweg der Planung erforderlich waren. Dem Trager der StralRenbau-
vertragt derzeit nicht ein zusatzliches Fahr- last obliegt unabhangig von dieser Bebauungsplanung die
zeug Einschatzung, wann eine Aufwertung im Bestand vorhandener
- geplanter Wolfsweg soll in erster Linie Zu- offentlicher StraRen erforderlich wird.
fahrt zum Gewerbegebiet sichern Empfohlen wird den Gewerbetreibenden ein Gesprach mit
dem Eigentimer des wolfswegnahen Grundstiickes, dem es
obliegt, die bisher praktizierte, aber nicht rechtlich gesicherte,
ErschlieBungsvariante weiter zu ermdglichen. Dies ist unab-
hangig von dem zu schaffenden Planungsrecht maglich.
- Offenlegung der Beteiligung an den Kos- Familie Kleemann aus dem Dachsweg wurde eine Information
ten des StralRenbaus aller Beteiligten ein- zum eventuellen Ausbau des Wolfsweges tibersandt.
schlie3lich BAUFI und Gewerbetreibende
6. | Wolfgang 25.07.2012 |- bisher keine Kontaktaufnahme durch Pla- ja
Melchert ner Es er-
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- Ergénzung als Eigentimer auf Seite 7 der - wurde bereinigt folgte
Bebauungsplanbegriindung erforderlich eine
- Belange der Gewerbetreibenden hinsicht- - Verkehrsbetrachtungen wurden durchgefiihrt Ver-
lich annehmbarer VerkehrserschlieRung ringe-
berticksichtigen rung
- durch vor Ort tatige Gewerbebetriebe der
kommen auf Grund ihrer Sach- und Fach- Wolfs
geschaftigkeit jetzt und zukinftig keine we-
Grol3gerate oder GroRfahrzeuge zum Ein- ge-
satz breite
- keine zu breiten aber auch keine zu en- - Die Einteilung der vorgesehenen Verkehrsflachen Wolfsweg
gen Verkehrswege vorsehen wurde noch einmal uberprift und einschlie3lich der entspre-
chenden Herleitung in die Begriindung aufgenommen.
7. | Harald 30.07.2012 |- spricht sich auf Grund der zu erwartenden | Fort- - Inanspruchnahme einer innerdrtlichen Brachflache nein
Hauke Erhéhung des Verkehrs gegen eine Be-|ent- - Verkehrsbetrachtungen wurden durchgefihrt
bauung des Wohngebietes aus wick- - vergleichsweise geringe Verkehrszunahme
lung
vor-
han-
dener
Ort-
steile,
Wohn
be-
darf-
nisse
der
Be-
vol-
ke-
rung
8. | Gerd- Die- 27.07.2012 |- PlanstralBen A und B kénnten ordentliche Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde ins- | nein
ter Sch- Zufahrt sein besondere die zukiinftige Verkehrserschlieung der Gewerbe-
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ermoglicht zu bestimmten Zeiten (Wasser,
Schnee) kein Erreichen des Grundstiicks

- PlanstraBe B ohne Poller als ordentliche
Grundstickszufahrt

- Zustimmung zur Medienfuhrung nur bei
gleichwertiger  Wiederherstellung  nach
Schachtarbeiten

- Medien zum Grundstick sind funktionsfé-

vorhandenen rechtlichen Sicherungen ermittelt. Ebenso die In-
teressen des wolfswegnahesten Grundstiickseigentiimers.

Um eine umsetzbare Planung zu erhalten; mit der eine kom-
munale Kostenkontrolle einhergeht, wurden die wohnge-
bietserschlieRenden StraBen als Privatstrallen vorgesehen.
PrivatstraRen befinden sich nicht in der StralR3enbaulast der
Stadt Frankfurt (Oder) und sind somit nicht Bestandteil der zu
kalkulierenden Kosten, aber damit auch der Aufnahme des 6f-
fentlichen Verkehrs weitestgehend entzogen.

Fur die Gewerbegrundstiicke ist eine privatrechtliche Rege-
lung vorhanden, auf deren Grundlage eine Nutzung der Ge-
baude bauordnungsrechtlich genehmigt ist. Der Wolfsweg ist
eine offentliche Stral3e.

Die vorhandene privatrechtliche Regelung wurde nun auch
planungsrechtlich mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert. Es fuhrt auf den 6ffentlichen Wolfsweg.

Da eine rechtliche Regelung im gewerblichen Bereich bereits
vorhanden und seit geraumer Zeit praktiziert ist, ist eine davon
abweichende Regelung fur eine private gewerbliche Erschlie-
BungsstralRe kommunal nicht angemessen und durchsetzbar.
Die Erschlieungsanlagen wie die Gewerbeflachen sind also
bisher im Bestand vorhanden und werden lediglich planungs-
seitig nachvollzogen.

Empfohlen wird den Gewerbetreibenden ein Gesprach mit
dem Eigentimer des wolfswegnahen Grundstiickes, dem es
obliegt, die bisher praktizierte, aber nicht rechtlich gesicherte,
ErschlieBungsvariante weiter zu ermoglichen. Dies ist unab-
hangig von dem zu schaffenden Planungsrecht méglich.- von
einer Korrekten Flachenwiederherstellung wird ausgegangen

) - Entgegen  ste- .

. Vorliegende Auf3erungen [ =

z © ) =

0 Vorgetragene Belange T o e Wertung/ Abwégungsvorschlag S
g Name A Datum E2| 2 S s
= resse S5| ©¢ 2o

o) > O c
b=} = 5 <L L2

O m o ©
midt - unbefestigter und zu schmaler Wolfsweg treibenden untersucht. Hierzu wurde der Stand der derzeit
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hig; Wasser und Abwasser bei Bauabnah-
me durch das damalige Bauamt genehmigt
+ keine Kosten fir eventuelle Medienein-
bindung
9. | Ortsbeirat 02.08.2012 |- erforderlicher Begegnungsfall und Wen- | 6f- Die Einteilung der vorgesehenen Verkehrsflachen Wolfsweg | ja
Marken- deanlage fur den Wolfsweg nicht nachvoll- | fentli- wurde noch einmal Uberprift und einschlief3lich der entspre- | Es er-
Iciorf, Ack ziehbar (bisher LKW- Verkehr (ber den |che chenden Herleitung in die Begrindung aufgenommen. Die | folgte
rau Ack- Fuchsweg, Post, Paketdienste, Miillabfuhr | Er- vorgesehne Verkehrsflache konnte verringert werden. Den- | eine
steiner missen auch in das Gewerbegebiet) schlie noch ist ein System o6ffentlicher StraRen aufzubauen, welches | Ver-
Bung eine geeignete (hier so weit als mdglich minimierte) Wendean- | ringe-
lage beinhaltet. rung
- Ausbau des Wolfsweges fir Anlieger exis- Die vorhandene privatrechtliche Regelung fir die Gewerbe- | der
tenzbedrohend treibenden wurde planungsrechtlich mit einem Geh-, Fahr- und | Wolfs
- ordentliche Tragschicht wéare angemes- Leitungsrecht gesichert. Es fuhrt auf den offentlichen Wolfs- | we-
sen fur geringes Verkehrsaufkommen (de- weg. Die Bebauungsplanung selbst l6st derzeit keine Er-|ge-
solater Zustand durch fehlende Instandset- schlieBungsmalnahmen aus, die durch den Vorhabentrager | breite
zung nach Erdarbeiten) oder die untere StraRenbaubehérde zur Sicherung der Umset-
Plane zum Ausbau des Wolfsweges zur 6f- zung der Planung erforderlich waren. Dem Trager der Stra-
fentlichen Straf3e tiberdenken Benbaulast obliegt unabhéangig von dieser Bebauungsplanung
die Einschatzung, wann eine Aufwertung im Bestand vorhan-
dener offentlicher StraRen erforderlich wird.
Vereinbart wurde zwischen Ortsbeirat und dem Stral3enbau-
lasttrager, den erforderlichen Ausbauzeitpunkt des Wolfswe-
ges durch eine Ertiichtigung des Wolfsweges hinauszuschie-
ben. Die entsprechenden Kontakte wurden aufgenommen.
7.2.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 BauGB
Vorliegende AuRerun- Entgegen  ste-
. gen hend: .
z T & o
% Vorgetragene Belange T @ 0 Wertung/ Abwégungsvorschlag 2
el = D () >
har Name, Datum % < 2 o 3 i
£ | 22 22
O m o < < 8
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1. Brandenburgischer | keine AuRerung
Landesbetrieb fir
Liegenschaften
und Bauen,
10.07.2012
2. Bundesanstalt fur | keine 6ffentlichen Belange berihrt nein
Immobilienaufga-
ben, 25.07.2012
3. FWA, 25.07.2012 | 1. Leitungsrechte nein
- personlich beschrénkte Dienstbarkeiten zu Gunsten - grundbuchliche Sicherung ist vorzunehmen (keine entspre-
der FWA im Grundbuch neben den gekennzeichneten chende Festsetzung, da keine Nutzungskonflikte Privatstralie,
Leitungs- und Wegerechten A und B und den Plan- StraBe xLeitungen ersichtlich sind)
strallen A und B sowie entlang der StraRe Am Klini-
kum sichern
- Festsetzung Wolfsweg als offentliche Verkehrsflache - der Wolfsweg ist als offentliche StraRe im Bestand vorhan-
fur Ver- und Entsorgungsanlagen erforderlich (Fest- den. Diese Festsetzung wurde mit den erforderlichen Dimen-
setzung derart, dass vorhandene und geplante Medi- sionen Bestandteil des Bebauungsplanes durch den Planer
entrassen innerhalb Fahrbahnflachen verbleiben) abgeglichen
2. Abwasserleitung
- geplante Abwasserdruckleitung leitet in einen geplan-
ten Schmutzwasserkanal ein, welcher in die vorhan-
denen Schmutzwasseranlagen im Wolfsweg miindet
3. Niederschlagswasserverbringung
- gedrosselte Einleitung in die 6ffentlichen Regenwas- - Bestandteil der Planung
sersysteme nach Antragstellung bei der FWA mbH
moglich, sofern Versickerung auf den Grundstiicken
nicht moglich
- hierzu entsprechend dimensionierte Zisterne mit - Bestandteil der Planung
schwimmenden Abflussregler vorsehen
4, Gemeinsame Lan- | Die angezeigte Planung ist mit den Zielen der Raumor  d- - nein

desplanungsabtei-
lung, 19.07.2012

nung vereinbar.

Die fur die Planung relevanten Grundséatze der Raum-
ordnung sind angemessen bertcksichtigt worden. Zur
Begrindung verweisen wir auf die Mitteilung der Ziele,
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Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung vom 24.10.2011
5. Handelsverband, |- Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Auf- nein

04.07.2012

gabenbereich des HBB bestehen keine Einwande zum
vorliegenden Entwurf. Die Belange des Handels sind
nicht direkt betroffen.

- Im Abschnitt 5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen,
Textfestsetzung a 2): Begrindung Hinweis, dass die
Stadt Frankfurt (Oder):

- z.Zt. kein beschlossenes Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept hat, worauf sich eine Begriindung eines
generellen Ausschlusses von Einzelhandel im Wohn-
gebiet auf JUXQG =LWDW A 'LH 6WDG
JHPI% (LQJHOKDQGHOVNRQ]H Bedie-{
hen konnte. Wir empfehlen Ihnen, diesen Satz wahr-
heitsgemalR durch den aktuellen Sachstand (Entwurf
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liegt (nach
unserer Kenntnis) mit Stand April 2010 vor und wurde
bisher nicht als Handlungsgrundlage durch die SVV
beschlossen) neu zu formulieren

- genereller Ausschluss von Einzelhandel in Anbe-
tracht der demografischen Entwicklung und fuRlaufi-
gen Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen
(max. Entfernung 300-500 Meter) unterhalb der
Schwelle zur Grofflachigkeit (800 gm VKF) fir be-
denklich halten und somit auf die Formulierung im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept- Entwurf unter Pkt.
4.5.4, Seite 15 zum OT Markendorf verweisen.

Das auf die Gesamtstadt bezogene einzelhandelsrelevante
.RQJHSW GLH A/HLWOLQLHQ ]XU (QW:1
wurde 1998 von der Stadtverordnetenversammlung beschlos-
sen.

Darin sind grundsatzliche, jedoch keine Aussagen zum Plan-
gebiet enthalten. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Mar-
kendorf | ist in unmittelbarer Nahe der B 87 eine gewerbliche
Bauflache vorhanden, auf der Einzelhandel nicht ausgeschlos-
sen wurde. Dies befindet sich in Ubereinstimmung mit der
Rahmenplanung Markendorf, welche diesen Bereich flr eine
Ortszentrenentwicklung vorgesehen hat. Hier ist es mdglich,
einen Nahversorger mit Dienstleistungen (je nach Bedarf und
beabsichtigtem Einzugsbereich) zu kombinieren.

In Allgemeinen Wohngebieten sind, wie in Gewerbegebieten,
800 - 900 m? Einzelhandelsflache grundséatzlich zuléssig. Eine
Begrenzung dieser Flache auf einen fiktiven Wert unter dieser
Obergrenze soll zu Gunsten der Inanspruchnahme der zur
Zentrenbildung beitragenden Flache im Gewerbegebiet Mar-
kendorf I nicht erfolgen.

Es soll kein zusétzlicher Verkehr auf die StraRe Am Klinikum
gezogen werden.

Ausgeschlossen wird der Einzelhandel lediglich im Plangebiet
des Bebauungsplanes. Hier ist neben den Aussagen im Ent-
wurf des Einzelhandels- XQG =HQWUHQNRQI]HS

Hohenwalde, eine Kosmetikerin ausgenommen, ohne Versor-
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gungseinrichtungen ist, sind in Markendorf mit der Einkaufs-
quelle Komoss und einem kleinen Obst- und Gemiisehandel
bescheidene Grund YHUVRUJXQJVHOHPHQWH
beachten, dass im Gewerbegebiet Markendorf | eine pla-
nungsrechtlich und verkehrlich geeignete Flache.
- Auch eine subjektive Einschatzung, dass die ful3lau- - wird gestrichen
fige Entfernung zu den Einzelhandelseinrichtungen im
geplanten Ortszentrum akzeptabel aus Sicht des Bau-
amtes ist, empfehlen wir zu streichen, da es immer
auch eine Sicht unterschiedlicher Betrachter/ Nutzer
gibt.
6. Handwerkskam- - durch zukiinftige Wohnnutzung sind Nutzungskonflik- Ostlich des Autohauses Bohlig ist auRerhalb des Geltungsbe- | nein

mer, 31.07.2012

te mit den in der Nahe befindlichen Betrieben nicht
auszuschlief3en.

- keine Zustimmung zur Festsetzung eines Wohnge-
bietes in unmittelbarer Nédhe des Betriebsstandortes
der Honda Autohaus Bohlig GmbH

- Festsetzung eines Gewerbegebietes, in dem nur
AQLFKW ZHWHOWGHNK*NIHUEH? ]X
den Bereich des Betriebes selbst, kann nur zuge-
stimmt werden, wenn geklart ist, ob es sich hierbei tat-
VIFKOLFK XP HLQHQ AQLFKW ZHW
werksbe WULHE?® KDQGHOW

- Entgegen den Angaben in der Begrindung zum Be-
bauungsplan handelt es sich bei der Honda Autohaus
Bohlig GmbH nicht nur um ein Autohaus, sondern
auch um eine Kfz-Werkstatt

- Kraftfahrzeugreparatur-Werkstatten sind zwar laut di-
versen Gerichtsurteilen nicht grundsétzlich als wesent-
lich stérende Betriebe zu beurteilen, aber da fir die
Beurteilung derartiger Betriebe nicht nur der Umfang
sondern auch die hervorgerufenen Stérungen aus-
schlaggebend sind, ist derzeit unklar, ob es sich in

diesem konkreten Fall um nicht wesentlich storendes

UHLFKHV GHV %HEDXXQJVSODQHV AOD
ein Allgemeines Wohngebiet unmittelbar angrenzend an das
vorhandene Gewerbe im Bestand vorhanden.

Kraftfahrzeugreparatur-Werkstatten sind nicht grundsatzlich
als wesentlich stdrende Betriebe zu beurteilen. Der Begriff
reicht von dem auf die Ausfliihrung gewisser Arbeiten be-
schrankten, uUber Servicewerkstatten bis hin zum GroR3betrieb.
Ausschlaggebend ist das Ausmal® der vom Betrieb hervorge-
rufenen Stérungen. Dabei sind Betriebszeiten ebenso zu be-
ricksichtigen, wie die Art der erfolgenden Arbeiten (dabei ge-
horen z.B. Karosseriereparaturen zu den gerauschintensiven
und damit in hohem Mal3e stérenden Nutzungen).

Am 20.08.2012 wurde eine Aufnahme der vor Ort durchgefihr-
ten Arbeiten durchgeflhrt.

Wahrend der Betriebszeiten (Montag bis Freitag 9 Uhr bis 18
Uhr und Samstag 9 Uhr bis 12:30 Uhr) kommen larmverursa-
chend Hochdruckreiniger zur Autowasche (Karcher) und der
Schlagschrauber zur Reifenmontage zur Anwendung. Diese
Arbeiten werden innerhalb der WerkstattrAume durchgefuhrt.
Auf dem Gelénde werden auch Abgasuntersuchungen durch-
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Gewerbe handelt.

- Uberplanung eines teilweise bereits bebauten Gebie-
tes, insbesondere eines - wie hier -vorhandenen Ge-
werbegebietes in der Nachbarschaft zu einer beste-
henden und nach der Planung zunehmenden Wohn-
nutzung, erfordert eine erkennbare sorgfaltige Be-
standsaufnahme betreffend des vorhandenen Betrie-
bes und hauptsachlich seines Emissionsverhaltens
(siehe OVG Berlin-Brandenburg,  Urteil vom
10.09.2009). Derartige Unterlagen liegen uns derzeit
nicht vor.

- Kfz-Reparaturwerkstattenhaben in Anwendung der
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg zu allge-
meinen Wohngebieten einen Abstand von 100 m ein-
zuhalten.

- Planverfahren schafft Konfliktpotential

geflhrt.

AuBRerhalb der Betriebszeiten ist das Anliefern havarierter
Fahrzeuge nicht auszuschlieBen. Eine RegelmaRigkeit dieser
seltenen Ereignisse besteht diesbeziiglich jedoch nicht.
Lackierarbeiten und Karosseriebau erfolgen auf dem Gelande
nicht und werden von Herrn Bohlig als Entwicklungsabsicht
ausgeschlossen. Die Erganzung dieser denkbaren Werkstatt-
bestandteile scheint auch auf Grund der bereits vorhandenen
Grundstiicksausnutzung nicht umsetzbar.

Es ist somit vor Ort ein Autohandel mit Service vorhanden,
welcher als nicht wesentlich stérendes Gewerbe einzuordnen
ist, siehe auch Kommentar Fickert/ ) LHVHOHU A%D X
ordnung Kommentar unter besonderer Berlcksichtigung des
Umweltschutzes mit erganzenden Rechts- und Verwaltungs-
YRUVFKULIWHQ?® .RKOKDPPHU 9HUODJ
Nutzungskonflikte sind somit nicht ersichtlich

- Die Abstandsleitlinie Brandenburg stellt eine Empfehlung dar,
welche als Leitlinie die Immissionsbelange fir die Bauleitpla-
nung konkretisiert. Die empfohlenen Schutzabstande kdnnen
dabei erforderlich werden, wenn bei benachbarten unter-
schiedlichen Gebietsnutzungen schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf andere Weise nicht verhindert werden kénnen. Ent-
sprechend den Ausfihrungen siehe oben und der bereits im
Bestand vorhandenen nachbarlichen Nutzung erfolgt eine Be-
ricksichtigung des vorgeschlagenen Abstandes nicht.

Diese Mdoglichkeiten eines rechtssicheren Bestandes ist somit
der vorgeschlagenen Fremdkdrpernutzung vorzuziehen.

Die Erforderlichkeit, einen wirtschaftlichen Belang gegenuber
einer schitzenswirdigen Wohnbebauung vorzuziehen und ei-
nen erhodhten Larmpegel vorzusehen ist auf Grund des Be-
standes (nicht wesentlich stérendes Gewerbe Bohlig und im
%HVWDQG YRUKDQGHQH :RKQHEBEDBXXR
vorgesehenen Festsetzungsstruktur nicht ersichtlich.

- Das Planverfahren hat die Aufgabe, Konflikte zu benennen
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- Interessen von Handwerksbetrieben konnen betrof-
fen sein, womit ein Verstol3 gegen das Abwagungsge-
bot des Baugesetzbuches gegeben ist.

- Wir regen an, mit folgenden Instrumenten Standort-
konflikten entgegenzuwirken:

Betriebsstandorte, die durch neue Bebauungsplane
auf den Bestandsschutz festgeschrieben werden, ha-
ben kaum Umbau- und Erweiterungsmaoglichkeiten. Es
muss daher beflrchtet werden, dass der Betrieb auf
Dauer nicht existenzfahig ist, da er sich nicht entspre-
chend den wirtschaftlichen Anforderungen entwickeln
kann. Zur Standortsicherheit und langfristigen Weiter-
entwicklung des Betriebes der Honda Autohaus Bohlig
GmbH ist die Einzelfestsetzung gemall 81 Abs.10
BauNVO aufzunehmen, dass fur den Betrieb Gber den
Bestandsschutz hinaus Erweiterungen, Anderungen
und Nutzungsénderungen allgemein zuléssig bleiben.
nach dem allgemeinen Gebot der Rucksichthahme
HOQWVSUHFKHQG GHP 9RU]XJ GHWu
JH3 ] % HLQ K|KHUHU /IUPSHJH
Bebauungsplan begriinden unter Darstellung Vorrang
des wirtschaftlichen Belang dem der zu schiitzenden
Wohnbebauung

und zu lésen. Um die gegebenenfalls gegenlaufigen Interes-
sen zu beriicksichtigen, teilweise oder nicht zu beriicksichtigen
findet ein Abwagungsprozess statt. Dieser wird in der Begriin-
dung, zu der auch die Abwagungstabelle gehort, dargestellt.
So ist auch das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im
Planverfahren beachtet. Nach Ermittlung der Storwirkung der
einzelnen Betriebe kann das Gewerbe auf nicht wesentlich
stérendes Gewerbe beschrankt werden. Damit ist der Bestand
gesichert, es sind gegebenenfalls noch Ergdnzungen des Ge-
werbes, auch hinsichtlich der Stérwirkung, mdglich. Insbeson-
dere wurde in der Planung auf eine bauliche Entwicklungs-
maoglichkeit der Gewerbe durch die Ausweisung geeigneter
Baufenster geachtet.

Eine Fremdkdrperfestsetzung ist, da es sich beim Autohaus
Bohlig um ein nicht wesentlich stérendes Gewerbe handelt,
nicht erforderlich, bzw. wirde die Firma in ihren Mdglichkeiten
einschranken. Denn Fremdkorperfestsetzungen sind moglich,
um durch eine Uberplanung unzulassig werdende Nutzungen
festzusetzen. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderun-
gen und Erneuerungen unzuléssig bleibender Nutzungen sind
damit unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig oder aus-
nahmsweise zulassungsfahig. Das heif3t, dass die vorhandene
Nutzung in ihrem Bestand nicht legalisiert wird, sondern wei-
terhin unzulassig und somit geduldet bleibt + ZIKUH Q Ga-
WHQ?3 E]Z 9HUIQGHUXQJHQ GLH +HUU
zuldssig bzw. zulassungsfahig bleiben.

Eine Grundbucheintragung, die darauf zielt, L4&rm benachbar-
ter Betriebe hinnehmen zu missen, wird gegentber einer Be-
schrankung der Storwirkung auf eine nicht wesentlich stérende
als weitaus rechtunsicherere Ldsung erachtet (Beachte: Ver-
kauf, Eigentimerwechsel, Insolvenz).
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Fur die heranriickende Wohnbebauung gilt der allge-
meine Trennungsgrundsatz, in dem sie die Belange
der Wirtschaft und des Umweltschutzes beachten
muss (aus & 50 BImSchG abgeleiteter Grundsatz
i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Daher muss die neue
Wohnbebauung Ricksicht auf die vorhandenen Ge-
werbebetriebe nehmen, z. B. durch passiven Schall-
schutz (Einbau von Schallschutzfenstern oder durch
den Bau von Wohnrdumen nur an der dem Betrieb ab-
gewandten Seite).

Im Rahmen einer Grundbucheintragung (Duldungs-
dienstbarkeit) ist fur die kinftigen Wohnnutzungen
rechtlich zu regeln, dass etwaiger Larm aus den be-
nachbarten Betrieben hinzunehmen ist.

- Im Zusammenhang mit der Niederschlagsverbrin-
gung wurden wir Uber bereits vorhandene Probleme
unterrichtet. Die Handwerkskammer fordert daher
auch fur die Gewerbetreibenden eine Ldsung dahin-
gehend, dass anfallendes Wasser aus Extremwetter-
lagen ebenfalls Uber die offentlichen Anlagen abgelei-
tet werden kann *genauso wie es auch den zukinfti-

Auf Grund des Trennungsgrundsatzes wurde das Gewerbe in
der moglichen Stoérwirkung auf ein nicht wesentlich stérendes
Gewerbe beschréankt.

Im Fall von gewachsenen Strukturen sind Einschrankungen
auf beiden Seiten hinzunehmen. Dabei sind Maximalpositio-
nen aufzugeben und sich auf eine Art "Mittelwert" i.S. eines
gedeihlichen Zusammenlebens einzurichten. Die Grenze ware
die Schwelle zur Gesundheitsgefahr. Mit der Festsetzung des
eingeschrankten Gewerbegebietes in den Grenzbereichen zur
Wohnnutzung wurde planerisch dem allgemeinen Trennungs-
grundsatz nach 850 Bundesimmissionsschutzgesetz grund-
satzlich Rechnung getragen. Mit der Festsetzung von Gewer-
bebetrieben, die lediglich nach ihrem Storgrad der Gruppe der
"nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe" zuzuordnen
sind ist hier fur die gewerbliche Nutzung der vormals uneinge-
schrankt gewerblich nutzbaren Grundstiicke planungsrechtlich
bereits eine Einschrankung erfolgt.

Im Planverfahren geprift wurde, den Wohngrundstiicksnutzern
als Sichtschutz einen handelsiblichen etwa 2m hohen ge-
schlossenen Zaun als Grundstiickseinfriedung zu ermdglichen.
Dies ist auf Grund der Gesetzeslage jedoch ohnehin mdglich,
so dass hier die Eréffnung einer entsprechenden Option nicht
erforderlich ist.

- Duldungsdienstbarkeiten stellen eine juristisch unumstrittene
Losung dar

Insbesondere die Mdglichkeiten der Niederschlagswasserver-
bringung wurden im Rahmen des Planverfahrens sorgfaltig
gepruft. Jede Extremwetterlage wird bereits aus wirtschaftli-
chen Griunden nicht zu berlicksichtigen sein. Die Versickerung
gestaltet sich auf Grund des Baugrundes und der Altlasten-
problematik in nicht berdumten Bereichen schwierig. Das Ein-
leiten von Niederschlagswasser in das 6ffentliche Netz erfor-
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gen Wohngrundstiicks-Eigentimern ermdéglicht wer-
den soll.

- der geplanten Festsetzung einer GRZ von 0,4 muss
ebenso widersprochen werden, da dies - entgegen
den Angaben in der Begriindung zum BP zin einigen
Bereichen eben nicht der derzeitigen Versiegelung
entspricht.

dert unwirtschaftlich dimensionierte Regenwasserriickhaltean-
lagen auf den privaten Grundstticken und wird auf Grund der
dann anfallenden Gebihr abgelehnt.

Im Ergebnis wurde der Versiegelungsgrad der gesamten Fla-
che ermittelt, was zu einer Grundflachenzahlfestsetzung von
0,4 (mit Nebenanlagen sind Uberschreitungen auf 0,5 mdglich)
fuhrte. Die auf den Grundsticken vorhandene Versiegelung
unterliegt dem Bestandsschutz. Nutzungséanderungen und ge-
werbliche Intensivierungen werden vom Versiegelungsgrad
nicht betroffen. Fremdwasser ist durch die neuen Eigentiimer
auf den jeweils eigenen Grundsticken zu belassen. Mit die-
sem Festsetzungsgeflecht soll im Zusammenspiel und unter
Beachtung der einzelnen Interessenlagen ein Verbringung von
Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick weiterhin
maoglich bleiben.

Ermittelt wurde die GRZ Uber die gesamte, insbesondere ge-
werbliche Bauflache. Die vorhandene Versiegelung unterliegt
dem Bestandsschutz. Das entsprechende Wasser wird derzeit
im Bereich verbracht. Es ist nicht Ziel des Plangebers, einzel-
ne Bereiche mit einer GRZ weit unter 0,4 festzusetzen, daftr
anderen Bereichen dauerhaft eine GRZ von 1,0 zu ermdgli-
chen. Aus diesem Grund wurden alle gewerblichen Bereiche
einheitlich mit einer GRZ von 0,4 (0,5) vorgesehen, was aus
technischer Sicht unter Beachtung des Einsatzes von Teilver-
siegelung (zB. Rasengittersteine), was grundsatzlich madglich
ist und dem Gleichbehandlungsgrundsatz entspricht.

IHK, 31.07.2012

- geplante Entwicklung der vorhandenen Brache wird
begrifdt

- fur die neuen Gebéude werden folgende Modifizie-
rungen fur erforderlich gehalten:

Festlegung der Ausrichtung der Schlaf- und Ruhezo-
nen (Garten und Terrassen) auf die GE- abgewandten
Seiten

Ein Gewerbegebiet ohne VerstoR gegen den Tren-

Die Gewerbeflachen sind eingeschrankt hinsichtlich des Sto-
rungsgrades. Damit, dass nicht wesentlich stérende Nutzun-
gen, entsprechend dem Stérgrad eines Mischgebietes, zulés-
sig sind, ist der mdgliche Stoérgrad zwar beschrankt, jedoch
QLFKW AJOHLFK 1X0O03

Im Grundrissentwurf und in der Grundstiicksgestaltung kann
begrenzt auf die Nachbarschaft reagiert werden. Aul3er im Be-
reich Autohaus sind die Ruhezonen auf den GE- abgewandten

nein
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nungsgrundsatz neben einem Wohngebiet festzuset- Seiten.

zen bedarf nach unserer Ansicht erheblicher Gliede- Die Hinweise wurden beachtet, der Begriindungstext entspre-
rungs- und Modifizierungsfestlegungen (8§ 1 Abs. 4 bis chend ergéanzt

9 BauNVO)

Einschrankung der Gewerbegebiete, nur nicht wesent-
lich storende gewerbliche Nutzungen sollen zugelas-
sen werden

Zahlen die zur Zeit ansassigen Gewerbetreibenden zu
diesen? Um das zu sichern, empfehlen wir, entspre-
chende Messdaten in die Begriindung aufzunehmen
Erweiterungsspielraum hat das bestehende Gewerbe;
in der Begrindung unter Pkt 5.1.1 erwéhnte Festset-
zung der GFZ von 0,4 u.E. nicht aus (In der Praxis er-
zeugen die geplanten Festsetzungen (typische Ge-
mengelagen) oftmals grof3e Probleme. Dabei handelt
es sich nicht immer um sofort erkennbare Widerspru-
che, sondern meist erst im Laufe der Zeit entstehende;
z.B. Larm in der Mittagsruhe durch den angrenzenden
Gewerbebetrieb (Druckluftapparaturen) +den bemerkt
nach Jahren der Harmonie der in den wohlverdienten
Ruhestand gekommene Nachbar, An- und Ablieferung
aulRerhalb der Betriebszeiten tkein Unternehmer kann
stete Betriebsablaufe zusichern = diese unterliegen
dem Wirtschaftlichkeitsprinzip, Staubbelastigungen
durch Fegen des Betriebsgeldndes usw.usw..)

Prifung solcher méglichen Konflikte insbesondere die
Anordnung der unterschiedlichen Nutzungen zu ei-
nander erbeten

8. Landesbiro aner- |- grundsatzliche Bedenken gegenuber Nachnutzung Es handelt sich um ein ehemals gewerblich intensiv genutztes | nein
kannter Natur- | der bereits baulich vorgepragten Flache bestehen aus Gebiet, das nun in einer Mischnutzung fur Gewerbe- und
schutzverbénde, naturschutzfachlicher Sicht nicht Wohnnutzungen entwickelt werden soll. Aufgrund der Vorga-
01.08.2012 - fir Immissionsschutz griinordnerische Mdglichkeiten ben fur die Gewerbenutzungen sind keine Sicht- und Immissi-
nutzen; Sichtschutz- und Immissionsschutzpflanzun- onsschutzpflanzungen festzusetzen.

gen durch ausschlieBlich einheimische standortge- Eine Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers ist
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rechte Laubgeholze fir Trennung von Wohn- und Ge- aufgrund der ungiinstigen Versickerungsverhaltnisse des an-
werbenutzungen verwenden stehenden Bodens nicht vollstandig mdglich, jedoch ist ge-
- Versickerung anfallenden Oberflachengewassers im bietsnah eine Versickerung in einem Sickerbecken mdéglich, so
Plangebiet dass fur den Wasserhaushalt der Region keine Beeintrachti-
- Einzaunungen fur Kleintiere durchlassig gestalten gungen zu erwarten sind. Dies ist in der Begriindung bereits
- insektenfreundliche StraRenbeleuchtungen dargestellt.
- aktuellen artenschutzfachlichen Stand vor Baubeginn Die Festsetzung einer insektenfreundlichen StraRenbeleuch-
ermitteln; Ersatzquartiere (insbesondere fur Gebaude- tung, von Fledermausquartieren, von Vorgaben fir die Ein-
briter) einplanen zdunung und von Einschrankungen fur die Pflanzenverwen-
- Abfangen von Zauneidechsen und Blindschleichen dung sind aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezuges
prufen; Vorkehrungen fir Verhindern/Erschweren von im Rahmen der Bebauungsplanung (Innenbereichsentwicklung
Wiedereinwanderung ins Baugebiet ohne Griinordnungsplan) nicht mdglich. Ein Erfordernis aus ar-
- Fledermausersatzquartiere trotz nicht nachgewiese- tenschutzrechtlichen Grinden besteht aufgrund der Bestands-
nem Fledermausbestand im Plangebiet vorsehen situation nicht.
- weitgehend einheimische standort- und regionaltypi- Fur den artenschutzfachlichen Bestand vor Baubeginn liegt ein
sche Laubgehélze fur grinordnerische Gestaltung Fachgutachten vor, die Inhalte sind in der Begriindung zu-
verwenden sammenfassend dargestellt.
Zauneidechsen und Blindschleichen wurden fur die vorberei-
tenden Erdarbeiten im Rahmen der Erarbeitung des arten-
schutzfachlichen Gutachtens abgefangen. Nach Ausfiihrung
der vorbereitenden Erdarbeiten sind keine attraktiven Lebens-
raume fur Zauneidechsen und Blindschleichen vorhanden, so
dass baubedingte Totungen bei Weiterfihrung der Bebauung
des Standortes sehr unwahrscheinlich sind und ein weiteres
Abfangen dadurch nicht nétig wird.
9. LBV, 20.07.2012 Zu unserer Stellungnahme vom 08.11.2011 gibt es nein

keine weiteren Erganzungen. Gemafd den Zielen der
Landesplanung sollen Wohnbauflachen im Einzugsbe-
reich von offentlichen Verkehrsmitteln forciert werden.
Das Plangebiet wird mit StraRenbahn und Bus er-
schlossen, die auch eine Verbindung zum Bahnhof
Frankfurt (Oder) herstellen.

Somit kann die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit
den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen

48




Bebauungsplan BP-17-002 Markendorf " Am Wiesengrund" im beschleunigten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 28.09.2012

Vorliegende AuRerun- Entgegen  ste-
2 gen hend: -
z © ) ©
5 Vorgetragene Belange S o o Wertung/ Abwagungsvorschlag g
5 Name, Datum 22| &, =
29| £2 25
O m [ <L L
der Verkehrsplanung des Landes bestatigt werden.
- Informationen zu Planungen fir Verkehrsbereiche
StraRen, ubriger OPNV, Schienenpersonennahver-
kehr, ziviler Luftverkehr (Flugplatze), Landeswasser-
stral3en und Hafen liegen nicht vor.
- Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme blei-
ben aufgrund anderer Vorschriften bestehende Ver-
pflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewilli-
gungen oder Zustimmungen unberihrt.
10. |LS Ost - Plangebiet liegt sud-6stlich der BundesstralRe 87, nein
Abschnitt 027, fir BundesstraRe verwaltet die NL Ost,
Hauptsitz Frankfurt (Oder) die StralRenbaulast. ) ) ) . o .
- verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt | SPar- | Ei- | Die Begrindung wurde diesbeziiglich erganzt.
Uber kommunale StraRe zur B 87. Fiur das vorhandene | S& | 9€n-
Wohn- und Gewerbegebiet besteht bereits auf der B|Mer |tum
87 eine Linksabbiegespur. In den Erlauterungen zur |Ym- |Er-
VerkehrserschlieBung sind keine Angaben zum Ver-|9anNg |wel-
kehrsaufkommen getétigt. In diesem Zusammenhang | Mt | te-
ist ggf. der Nachweis fiir die bestehende Linksabbie- | Grun |rungs
gespur erforderlich. d und | fla-
- seitens der StraRenbauverwaltung keine Larm- Bo- Che Der Abstand der am dichtesten zur B 87 liegenden geplanten Wohn-
schutzmaRnahmen fiir die vorgesehene Bebauung den Links b_ebauung betragt 1(?_0 m. Lérmsc_hutzmaf&nahmen, falls erforderlich
Ubernommen werden; gehen zu Lasten des Investors. a_b- sind vom Vorhabentrager durchzuftihren.
- vorbehaltlich der Beachtung der Forderungen und bie-
Hinweise grundsétzliche Zustimmung zum Bebau- ge-
ungsplan spur
11. |LUGV Immissionsschutz nein

Immissionsschutzrechtliche Belange kdnnen bei dieser
Beteiligung zurzeit nicht gepruft werden.
Wasserwirtschaft

- keine Beruihrung wasserwirtschaftlicher Belange des
Referates RO 5 +Wasserbewirtschaftung, Hydrologie
und des Referates RO 6 + Gewasserunterhaltung,
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Hochwasserschutz

- keine stationdren Einrichtungen des LUGV, Regio-
nalbereich Ost innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen
des BP

- mogliche Erkundungspegel sowie lokale Beobach-
tungsmessstellen anderer Betreiber neben dem hydro-
logischen Landesmessnetz im Grund- und Oberfla-
chenwasserbereich beachten, Standort und die Nut-
zungsart sind in diesem Fall zu berlicksichtigen.

- Hinweis auf Verpflichtung, die Errichtung und den Be-
trieb von Messanlagen sowie die Durchfihrung von
Probebohrungen und Pumpversuchen zu dulden, so-
weit dies der Ermittlung gewasserkundlicher Grundla-
gen dient, die fur die Gewasserbewirtschaftung erfor-
derlich sind (gemaR § 91 des Gesetzes zur Ordnung
des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz +
WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51 vom
06.08.2009 S. 2585); keine Einschrankung dieser
Rechte mit der Ausweisung und Abgrenzung von Plan-
flachen

- Zum Plan bestehen keine Bedenken.

Naturschutz

- keine Stellungnahme erforderlich. Es sind keine na-
turschutzfachlichen oder fachlichen Belange in Zu-
stéandigkeit der Fachbehorde fir Naturschutz betroffen

12.

Regionale Pla-
nungsgemein-
schaft Oderland-
Spree; Regionale
Planungsstelle,
19.07.2012

Der aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Frankfurt (Oder) entwickelte Bebauungsplan
AODUNHQGRUI $P :LHVHQJUXQG3r-|
einstimmung mit den regionalen Zielsetzungen der
Raumordnung.

- Stadt Frankfurt (Oder) gemaR LEP B-B als Oberzent-
rum festgelegt

- Uberregional bedeutsame Wirtschafts-, Siedlungs-,

Versorgungs- und Verwaltungsfunktion sowie groR3-

nein
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raumige Verkehrsknotenfunktion

- Plangebietsflache befindet sich im raumlichen Zu-
sammenhang zu innerértlichen Siedlungsflachen

- beabsichtigte Neuordnung von Wohn-, Gewerbe- und
Verkehrsflachen im Ortsteil Markendorf entspricht re-
gionalen Zielsetzungen, den bisher nicht ausgeschdpf-
ten Entwicklungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsflachen Prioritat einzurdumen und die Funk-
tion des Oberzentrums Frankfurt (Oder) zu starken

13.

Stadtwerke Netz-
gesellschaft mbH,
13.07.2012

- Erdgas- Mitteldruckleitungen PE-HD d110 und ent-
sprechende Erdgas- Hausanschliisse befinden sich im
Plangebiet

Folgende Forderungen zum Schutz der Gasleitungen:
nach vorheriger Absprache mit Bezirksmeisterei
Frankfurt (Oder) in Leitungsndhe Handschachtung
durchfiihren

fur seitliche Naherungen und Kreuzungen der Erdgas-
Mitteldruckleitung mit Ver- und Entsorgungsleitungen
Abstand von 40 cm einhalten

seitlicher Mindestabstand zu Fundamenten 0.&4. von 1
m einhalten

Errichtung von Gebauden Uber Gasleitungen oder je-
des andere Uberbauen, das den Zugang zur Leitung
beeintrachtigt, ist unzulassig; keine Einwénde gegen
Uberbauung der Gasleitungen mit teilversiegelten Fla-
chen

Gewahrleistung der Einbettung vorhandener Gaslei-
tungen in steinfreien Boden

bei hdhenmaRigen Verdnderungen/Angleichungen fir
vorhandene Gasleitungen mind. 0,80 m und max. 1,50
m gewahrleisten

Mindestanstand 2,50 m bei Pflanzung von Baumen
und 1,0 m bei Heckenpflanzungen einhalten
Zuganglichkeit der Gasleitungen, insbesondere der

Forderungen sind im Rahmen der
nung/Bauausfihrung zu berlcksichtigen

Ausfiihrungspla-

nein
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Schieber, wéhrend der Baumaflinahme gewahrleisten

- geeignete SchutzmaflRnahmen absprechen

- erdgastechnische ErschlieBung des Plangebietes
wird nach Erfordernis und in Koordination mit den Er-
schlieBungstragern abgestimmt

- keine Einwénde gegen den Bebauungsplan

14.

Stadtwerke  War-
meversorgung,
24.07.2012

keine Einwande

nein

15.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
06.09.2012

- Im Planbereich sind Telekommunikationslinien der
Telekom zu beachten

- In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und

ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,5m fir Linien der Telekom vorzusehen

- AOHUNEODWW +EHU %DXPVWDQ
Ver- XQG (QWVRUJXQJVDQODJHQ?3
Baumpflanzungen Linien der Telekom nicht behindern.

- eine Beschadigung der vorhandenen Linien ist zu

vermeiden und der ungehinderte Zugang jederzeit zu

ermoglichen. Abdeckungen sowie oberirdische Ge-
hause sind fur gefahrloses Offnen und Anfahren mit
Kabelziehfahrzeugen freizuhalten. Informationspflicht
der Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten lber die
Lage der Linien der Telekom. Beachtung der Kabel-
schutzanweisungen

- schriftliche Anzeige Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmalnahmen mindestens 4 Monate vor Baube-
ginn

- Hinweise werden bei der Ausfihrungsplanung / Baudurch-
fuhrung zu berucksichtigt

nein

16.

Brandenburgi-

sches Landesamt
fur Denkmalpflege
und  Archéologi-
sches Landesmu-

- keine denkmalpflegerischen Bedenken; ggfs. Stel-
lungnahme zur Bodendenkmalpflege aus gleichem
Haus

nein
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seum, 06.08.2012
17. | StraBenverkehrs- |- beabsichtigte Stichstralen werden nicht begrifdt - Die Belange der 6ffentlichen Ordnung und Sicherheit werden | ja
behérde (Umfahrung in Havariefallen) in der StralRenplanung beachtet Es er-
- Sichtdreiecke an den Einmindungen sind durch Be- - wird in der Planung beachtet folgte
pflanzungen oder Zaunanlagen nicht zu beeintrachti- eine
gen Ver-
Wolfsweg fur LKW- Begegnungsfall mit Fahrbahnbrei- Planzeichnung und Begrindung wurden den Wolfsweg betref- | ringe-
te mind. 5,50m vorsehen, Geh-/Radweg (nérdl. Teil) fend gedndert. Der Geh-/Radweg mit einer Breite von 2 m wird | rung
mit 2,50m Breite zuziglich Sicherheitsstreifen auf dem kurzen Abschnitt von 110 m als ausreichend betrach- | der
tet. Ausweichen ist mdglich. Wolfs
- Markierungs- und Beschilderungsplan fur Endbe- - Hinweise werden beachtet we-
schilderung incl. Benennung StralRennamen rechtzeitig ge-
bei StralRenverkehrsbehoérde einreichen breite
- in nachfolgende Planungen einbeziehen
18. | Feuerwehr, - Bereitstellung Loschwassermenge Forderungen sind im Rahmen der Ausfiihrungspla- | nein
04.07.2012 - Gewahrleistung ungehinderter Anfahrtswege fir nung/Bauausfihrung zu berlcksichtigen
Losch- und Sonderfahrzeuge der Feuerwehr, Feuer-
wehrzufahrten und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und
Rettungswege entsprechend Richtlinie Uber Flachen
fur die Feuerwehr ausfiihren
19. |untere Abfallwirt- | Auflistung der noch im Altlastenkataster als Altlasten- Begrindung und Hinweis ohne Normcharakter wurden erganzt | ja
schafts- und Bo- |verdachtsflache vorhandenen Flurstiicke ist in der Be- Es er-
denschutzbehdrde, | grindung nicht vollstandig. Weiterhin im Altlastenka- folgte
27.07.2012 taster der Stadt Frankfurt (Oder) als Altlastenver- eine
dachtsflache gefiihrt werden folgende Flurstiicke der Kom-
Flur 133: 230/12, 230/13, 230/14, 230/15, 230/17, plet-
230/18, 230/23, 230/26, 471, 1091, 1112, 1707, 1708, tie-
1709 rung
der
Altlas-
ten-
ver-
dach-
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Vorliegende AuRerun- Entgegen  ste-
. gen hend: -
z © ) ©
% Vorgetragene Belange S o o Wertung/ Abwagungsvorschlag g
8 Name, Datum 22| &, =
£g | 22 25
O m [ <L 2
tsgrun
dstu-
cke
20. | Gesundheitsamt, keine Hinderungsgriunde nein
24.07.2012
21. |Katasteramt im mundlichen Gesprach wurde eine Verbesserung Plan wurde Uberarbeitet; Baugrenzen wurde (an bestehende | ja
24.08.2012 der zeichnerischen Bauliniendarstellung angemahnt Gebaude) geringfligig angepasst ge-
ring-
fugige
An-
pas-
sun-
gen
der
Bau-
gren-
zen
22. | Amt fur Tief-, Stra- |- Punkt 7 Anlagenibergaben an Stadt und Versor- Begriindung wurde korrigiert und erganzt ja
Benbau und Grin- | gungstrager Uberpriufen Lei-
flachen (Stral3en- |- keine Mittel fUr ErschlieBungsverpflichtungen aus tungs-
baulasttrager), dem Bebauungsplan (insbesondere Ausbau Wolfs- recht
12.07.2012 weg) vorhanden und geplant B liegt
- Klarstellung der Punkt 5.1.2. in der Begrindung er- nun
forderlich (Wendehammer fur Millfahrzeuge ausgelegt direkt
und ausreichend) an der
- geplantes Wohngrundstiick auf dem Flurstiick 230/26 Grund
(in der Begrindung benannt) Gberprifen stlicks
- Leitungsrecht B fuhrt nicht an die Flurstiicke 230/26 gren-
und 1091 heran + Auswirkungen fur das Flurstiick ze
230/17 bei ErschlieBung tber die Planstrallen a, B und
die StralRe Am Klinikum?
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8 Malinahmen zur Planverwirklichung

Zu Beginn des Verfahrens wurde eine Kostenteilung fiir die Kosten des Planverfah-
rens angestrebt, um eine wirtschaftlich vertretbare Entwicklung des Gebietes zu si-
chern. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Im Geltungsbereich sollen 2 PrivatstralRen durch einen privaten Investor (BAUFI
Massiv-Hausbau GmbH) errichtet werden. Da diese ErschlieBungsstraf3en in Pri-
vateigentum bleiben sollen, ist kein stadtebaulicher Vertrag notwendig.

Die Vorhabenentwicklung fir das Allgemeine Wohngebiet obliegt ausschlieRlich
dem privaten Investor, fir das Gewerbegebiet den anséassigen Gewerbetreibenden.
Eine finanzielle Beteiligung der Stadt Frankfurt (Oder) an der Herstellung / Errich-
tung der Anlagen in den Gebieten erfolgt nicht. Nach Fertigstellung werden die 6f-
fentlichen ErschlieBungs-, Ver- und Entsorgungsanlagen an die Stadt bzw. die Ver-
sorgungstrager Ubergeben (auRer Wolfsweg). Zwischen dem privaten Investor (Er-
schlieBungstrager) und der FWA GmbH sowie allen anderen erforderlichen Versor-
gungstragern sind fiir die Errichtung und die Ubergabe der technischen Medien
entsprechende direkte Vereinbarungen zu treffen.

Gliederung in TeilmaB3nahmen:

Die ErschlieBungsleistungen umfassen den komplexen Gebietsaufschluss. Davon
sollten in einem ersten Bauabschnitt die MalRnahmen im Bereich der Planstrale A
sowie die medientechnische Gebietsanbindung lber die StraRe am Klinikum und
den Fuchsweg erfolgen.

Der zweite Bauabschnitt umfasst den Neubau der PlanstralRe B einschlieRlich der
Versorgungsanlagen fir diesen Bereich.

Gliederung des zeitlichen Ablaufes

Ausgehend von den bislang erfolgten Abstimmungen soll mit der Realisierung des
dargestellten Gesamtvorhabens im Jahre 2012 begonnen werden, um kurzfristig
die Vermarktungsabsichten flr die Bauflachen durchsetzen zu kénnen.

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eine Verbesserung der verkehrlichen Erschlielung ergibt sich fir die Anlieger des
Wolfsweges und der Gewebetreibenden am Fuchs-/Wolfsweg. Die Belastung durch
den gewerblichen Verkehr Gber den Fuchsweg andert sich fur die Anwohner nicht.
Der private Verkehr aus den neuen Wohnungsbaustandorten wird tUber die Stral3e
Am Klinikum nichtstérend zur Millroser Chaussee abgefihrt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein landwirtschaftliche und gewerb-
liche Brache und eine potentielle Siedlungsflache aktiviert und damit ein Beitrag zur
Erweiterung des Angebots an differenzierten, nutzergerechten Wohnraum in Frank-
furt(Oder) geleistet. Dartber hinaus werden die anséassigen Gewerbebetriebe gesi-
chert und deren Anbindung verbessert.

Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht berihrt.

10 Flachenbilanz und Ko stenschatzung

Kostenschéatzung fir Investitionskosten (6ffentliche und private MaRnahmen), sowie fur Un-
terhaltungskosten fur den stadtischen Haushalt

Tab. 1: Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m?) |in Pro zent
1 Bauland
1.1 Allgemeines Wohngebiet 15.398 35,31
1.2 Gewerbegebiet 22.064 50,59
3 Grunflachen
3.1 offentliche Grunflachen 397 0,91
3.5 private Griinflachen 2.783 6,38
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4 Verkehrsflache, Stralenbahn 2.751 6,31
5 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 216 0,50
Gesamtfliche des Planungsgebietes 43.609 100

Belastungen der Stadt ergeben sich aus dem Ausbau des Wolfsweges (der Ausbau
des Wolfsweges kostet ohne Regenentwédsserung ca. 92.000,- % % U XansVd&
Unterhaltung und der Verkehrssicherungspflicht bei den offentlichen Verkehrsfla-
chen sowie der Pflege der offentlichen Grunflachen (hier norddstlicher Abschnitt
Wolfsweg). Da diese Flachen jedoch nicht durch die Bebauungsplanung entstan-
den sind, sondern bereits vor der Planung in der Ortlichkeit vorhanden waren ist
hier von einem erhéhten Umsetzungsdruck durch die verdichtete Nutzung des Are-
als auszugehen.
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