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1. Anlass undErfordernis der Planung

Das vollstandige Plangebiet ist Bestandteil des rechtsieaf Bebauungsplans Wohund
Gewerbepark Furstenwalder Poststra3e-§B®5; in Kraft getreten mit der Schlugsb
kanntmachung am 14.06.1995). Dieser Bebauungsplan umfasst mit seinem Geltungsbereich
die gesamte Flache zwischen den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG undrder Me
stralRe. Die Durchfiihrung des Bebauungsplans setzt mit geringen Ausnahmen dje Verfu
barkeit aller Flurstiicke voraus und ist mit seiner Grol3e und Komplexitat unter delteaktue
und auch den zukinftigen wirtschaftlichen Bedingungen nicht realisierbar. Iionis gier
eingetretenen baulichen Stagnation entstand am westlichen Siedlungsrand deki&iesltg
eine Brachflache, die zunehmend mit illegalen Ablagerungen voscBattund Haus und
Sperrmull belastet wird. Das Ortsbild wird zusatzlich durch den weithin srefntiverfall der

im noérdlichen Planungsbereich befindlicheeb@ude beeintrachtigt. Das betroffene
Grundstick, im Bebauungsplan als esgeanktes Gewerbegebi&@HKe)ausgewiesen,

wurde verkauft und soll nach den Vorstellungen des neuen Eigentimers bei weitgehender
Nutzung des Bestandes an Gebauden ufestigten Freiflachen zur Bricklung eines

Bauhofes genutzt werden.

Die verbleibenden Flachen (MI) im Geltubgseich will ein Investor planungand e-
schlieBungsseitig fur eine Mischnutzung aus Wohmehdas Wohnen nicht wesentlich
storendes Gewerbe entwickeln.

Die aus privatwirtschaftlichen Motiven abgeleiteten vorgenannten Nutzungsabsichten ko
respondiera mit dem o6ffentlichen Interesse, da sie in einem vertretbaren und zugleich
verfligbaren Flachenumfang die reale Mdglichkeit eréffnen, die beschriebene stadtebaulich
nachteilige Entwicklung aufzuhalten und den zentralen Bereich des bisherigen Babauung
plars einer geordneten baulichen Nutzung zuzufiihren. Erfahrungsgeman darf unterstellt
werden, dass die Umsetzung des BebauungsplanesNBB05 zu einer investiven Bzl

bung der angrenzenden Bh#iéchen fihren wird.

2. Raumlicher Geltungsbereich, Bestad und Beschreibungdes Plangebietes
2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Planung liegt im westlichen Randbereich der zusammadéange
stadtischen Bebauung von Frankfurt (Oder) und uméhssistlich der Furstenwalder
Poststral3e gelegenen GrundsticB2 117. Im Westen und Norden wird dasrigjebiet

durch die ehemalige Trasse (Gleisbogen) der Industriebahn begrenzt. Die 6stliche Abgre
zung wird durch die Gewerbebrache des ehemaligen Sagewerks gebildet. Diesédbeachfl
ist Bestandteil des in der Awédlung befindlichen VBPL3- A:RKQEHEDWKXQJ OH
UHUVWUD%H3 HLWHU V*GOLFK YHUOIXIW GLH )sUVWHQZD
Nordlich und nordwestlich der ehemaligen Bahntrasse grenzt das Gewerbegebibte®eefic
an.

Der ca. 3,2 ha grof3e Geltungsbereich umfesitttandig oder in Teilen die Flurstiicke 41/2,
44, 47, 48, 49, 50, 53, 56 in Flur 96 der Gemarkungkifuan(Oder).



2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke des Geltungsbereichs haben folgende Eigentimer / Vorhabentrager:

Flursticke Eigentimer /Vorhabentrager
GEe: 41/2 Privat
Ml : 44,47, 48, 49, 53, 56 Privat
FS 50 (StralRe / WeQ) Stadt Frankfurt (Oder)

2.3 Entwicklung des Gebietes

Der Bereich westlicher StadtrarfLillihof war bis zum ausgehenden 19. Jahrhundert durch
Kleinsiedlungen, Garten und Waldflachen gepréagt. Einhergehend mit der \éerkehr
erschlielRung erfolgte danach die Ansiedlung weniger Indusingk Gewerbeunterhenen.

Das Plangebiet war mindestens bis 1945 Uberwiegend mit einem Mischwaldbestand b
wachsen, dr mit der Errichtung eines Sagewerks in der Meurerstraf3e 1952 stBnaigra
Heute ist dieser Wald in den angrenzenden Bereichen nur noch in Fragmehtardea.

Das Plangebiet war tber mehrere Jahrzehnte bis 1990 Sitz des Veukehfsdbaukom
binaies (VTK) Frankfurt (Oder). Danach nutzte die Ingeniemd Tiefoau GmbH Fradurt
(Oder) als Reclhachfolger des VTK den Gewerbekomplex bis zur Insolvenz im 2862.

2.4 Topografie

Das Plangebiet wird gro3rdumig als Teil der markischen Landstdrafhordostdeutschen
Tiefland zugeordnet. Das BoolRener Stauchungsgebiet ist Teil der naturrdumlichen Einheit der
Lebuser Platte. Die Béden und Oberflachenformen sind eiszeitlichen und nachehezeitl
Ursprungs. Die weichseleiszeitliche Uberpragung hriri typischen Ablagerung von
Endmoranenwallen fihrte zu dem welligen bis kuppigen Relief der Umgebung des- Plang
bietes; der Standort selbst weist mit Hohen von 67,00 bis 68,30 Giber NHN ein reda#@s eb

Relief auf.

2.5Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Der Geltungsbereicamfasst im Bereich des GEe und im nordlichen Bereich des Ml einen
zur Zeit Uberwiegend ungenutzten Komplex aus leis zweigeschossigen Gebauden und
befestigten Freiflachen, der hinsichtlich seines Zustandes durch eirghidgegjNutzung
auflassung epragt



ist. Im stdlichen Bereich des Ml Giberwiegen stadtische Ruderalflachen, auf denerelierei
illegal Bauschutt, Industrieind Hausmiuill abgelagert wurden. Im Zeitraum dermaéhigen
Nutzungsatilassung entwickéd sich eine flachige Pioniervegetation heimischer
Staudengewachse.

Vereinzelt und insbesondere stral3enbegleitend entstand ein Gehdlzaufwuchsinng, Rob
Birke und Esche.

Aktuelle Flachennutzung:

Planbereich Flursticke M?2
Eingeschranktes Gewerbegebiet 41/2, 50 tiw. 17581
dar. bebaute Flachen (Gebaude) 3075
befestigte Freiflachen 12137
unbefestigte Freiflachen 534
Grinflachen 823
Verkehrsflachen 1012
Mischgebiet 44, 4749, 13708
dar. bebaute Flachen (Gebaude) 50 tlw., 53, 56 708
befestigte Freiflachen 1790
unbefestigte Freiflachen 9694
Griunflachen 396
Verkehrsflachen 1120
Plangebiet gesamt 31289

2.6 Grundstiicks und Geb&udenutzung

Im nordlichen Werkstattgebaude erfolgt die zur Zeizigja gewerbliche Nutzung (KFZ
Service Station) durch einen Pachter. Ansonsten ist der gesamte Geltungsbereich der
Planung eine Industriesizhe.

2.7 Verkehrserschlie3ung

Durch den @ltungsbereich verlauft in Nor&ud Richtungeine Erschlieldungsstralde, die
Suden an die Furstenwalder Poststra3e anbindet und im Norden im kinftigen égehietb
(GEe) endet.

Die Gesamtlange d&tralRe betragt c@90 m davon ca. 200 m im GeltungsbiehEntlang
der Ostlichen StrafRengrenze verlauft ein ca. 1,30 m breitevégeder zur Stral3e mit einem
Hochbord eingefasst ist. Die Stral3e ist 5,90 m breit und hat im Gelaegsbeine
Deckschicht aus Asphalt.

Stral3e und Gehwegfinden sich in einemutzungsfahigen Zustand.



2.8 Technische Infrastruktur

Das GEe im Geltungsbereich ist bezuglich Elektroenergie und Telekommunikation er
schlossen. Neubebauungen (Mischgebiet) missen neu erschlossen werdeandrink
Abwasserleitungen sind nicht v@anden (Mischgebiet), bzw. missen auf Grund ihres
schadhaften und nicht mehr sanierungsfahigen Zustandes (GEe) vondéminkt
Furstenwalder Poststral3e neu verlegt werden. Diagonal durch das Gelande ddgufllene
Regenwasserkanal DN 400/500, deratiuSammlung und Zuleitung tber eine Mulde im
nattrlichen Gefélle das Oberflachenwasser der StralRe und der Randbereiche der 6stlich
angrenzenden Flachenfaummt.

2.9 Natur und Landschaft, Boden, Wasser, KlimatAusgangssituation

Die naturraumliche Ausattung ist durch die tGber einen langeren Zeitraum anhaltende Nu
zungsauflassung gepragt. Neben Altbestédnden der Begriinung (GEe, nérdlicheas MI) en
wickelte sich im sudlichen Bereich des Ml eine fir Ruderalflachen typische Spontanaveget
tion aus Graserand Stauden.

Schutzgebiete bzw. geschiitzte Teile von Natur und Landschaft werden durcndiegPI
nicht bertihrt. Der Boden ist stark anthropogen beeintrachtigt und verfugt tber egegeri
Ertragspotenzial. Ca. 63 % der Bodenflache ist Giberbaut bzsiegelt.

Auf Grund der heterogenen geologischen Verhéltnisse infolge von Stauchungen der B
denschichten ist von betrachtlichen Grundwasserschwankungen und temporardm Schic
tenwasser auszugehen. Das Versickerungsvermogen des Bodens ist daher begrenzt. Da
Plangebiet liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Der Standort befindet sich im GroRklimabereich des schwach subkontinentalen séidmark
schen Klimas und ist durch Elemente des Siedlungsrandklimas gepragt. Im \\gstezth
windoffen, erfolgt Gber deversiegelten Freiflachen eine lokale Aufheizung. Das Klingetal
als Frischluftschneise zur Innenstadt wird durch die Planungsziele nichir&elaigt (siehe
auch Pkt. 4 des Umweltberichtes).

2.10 Altlasten

Fir das GEe sind im VBP vier mit Schadstoférheblich belastete Flachen gekenrzest.

Lt. Gutachten 13/92 der Gesellschaft fir Deponien und Umweltschutz mbH stré@gEi
uberwiegend von Mineral6lkohlenwasserstoffen im Werkstattbereich nachgevideseh.
einen Fachbetrieb sind die betroffenesdBnschichten aufzunehmen und zu ageso.

Sowohl im nérdlichen Bereich des GEe wie auch auf den Flachen des Mischgebietes sind
mehrere kleinflachige Abfjerungen von Bauschutt, Hausxd Sperrmull vorhanden.

2.11 Sonstige Nutzungseinschrankungen

Fur den Geltungsbereich mit seiner Nahe zur Wohnbebauung Meurerstralie, einschliel3lich der
zuklUnftigen Wohnanlage gemali VBE3 - 004wurden im VBP- 13 - 005 Festsetzngen

zum passiven Larmschutz eingearbeitet (siehe Pkt. 1.1.1 der Textfestsetzursgehiuss

von Nutzungen mit hohem Stdrpotenzial)



3. Vorbereitende Bauleitplanung und Ubergeordnete Planungen
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie der Regionalplanung

Mit Schreiben vom 29.07.2008 bescheinigte die Gemeinsame Landesplanuhgsabtei
Berlin-Brandenburg die Ubereinstimmung der Planungsziele mit den Zielen dewoRh

nung und verwies insbesondere darauf, dass die Planungsziele der Wahrnehmung der Auf
gaben der Stadt Frankfurt (Oder) als Oberzentrum auf der Grundlage der Nutzwang vor
dener innerortlicher Siedlungsflachen entsprechen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Frankfurt (Oder) verfugber einemedtsvebindlichen Flachennutzungsplamt

Datum vom 24.01.200n der Fassung d&ekanntmachung vom 32005, zuletzte-

andert durch die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 30.06.2009, bekannt gemacht
im Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder) am 02.12.2008 der 8. Anderundgeschloss

die Stadtverordnetezersammiunglie Anderung der bisherigen&henausweisung zugunsten
einer einheitlichen Darstellung allischbauflache gemaR 8Absatz2 Nr. 1 BauGB. Damit

gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus deneriniekelt.

3.3 Uberdrtliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planungen

Mit dem Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Befirandenburg (LEP GR) sind
die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vorgegeben. Im unter
3.1 genannten Schreiben bescheinigt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die
Ubereinsimmung dieser Ziele und Grundsatze mit dem Planungsziel desl$BB5.
Die Stadt Frankfurt (Oder)erflgt Uber das Integrierten Stadtentwicklungskonz&8EK),
das Stadtumbaukonzept (STUK III), udds Wohnraumverwertungskonz@007 als
wesentliche Bategie Konzepte. Das Planungsziel des VBB005 steht auch zu eien
Konzeptionen nicht im Widerspruch.
Fur die an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiete bestehen folgende Planungen:

- Bebauungsplan BB6- A*HZHUEHJHELHW 6HHILFKWHQ?3

- Vorhaenbezogener Bebauungsplan VBR A:RKQEHEDXXQJ OHXUHUVWI

(Stand der Entwurfsplanung: abgeschlossenes Verfahren nach 88 3 (2) und 4(2) BauGB).

Zu den Auswirkungen beider Planungen auf den MBRO05 siehe unter 1.2 desrl)
weltberichtes.



4.

Umweltbericht

4.1. Planungsgrundlagen

4.

1.1Zielstellung der Planung

Die Vorhabentrager beabsichtigen, auf der Grundlage einer Anderung des Flachesnutzung
planes der Stadt Frankfurt (Oder) und eines vorhabenbezod@ebauungsplanes (VERB-
A)sUVWHQZDOGHU 3RVRVDBWWIHEHHVHQH Qef@KDIX QIVIHE
Frankfurt (Oder), Flur 96, Flursticke 41/2, 44, 47, 48, 50, 53, 56 ) die Nutzung des
Gebaudekomplexes einer Industriebrache nach mehrjahriger Nutztlagsang als Bauhof
wieder aufzunehmen. Dieser ca. 1,76 ha umfassende Gelbéaderéflachenbestand, im
VBP als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen, liegt im Norden des
Geltungsbereiches des VBP. Die sudlich angrenzende, tberwiegend unbebaute Brachflache
mit 1,37 ha Gr6RRe soll als Mischgebiet zur Wohnnutzung und das Wohnen nicht wesentlich
storende Gewesdbetriebe entwickelt werden. Entsprechend dieser Planungsabsicht werden
mit dem Umweltbericht die planungsrelevanten Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 i. V. m. 8 1la BauGB in ihrer aktuellen Auspragung erfasst und bewertet. Anschlie3end
erfolgt die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Belange
des Umweltschutzes. Von Beginn dearRing an werden Méglichkeiten zur Venaeng und
Minderung von Eingriffswirkungen auf die Schutzguter, insbesondere auf den Naturhaushalt
und auf das Landschaftsbild genutzt und werden geeignete Ma3nahmen zur
Eingriffskompensation fur die Ubernahme als rechtsinelliche Festsetzungen in den RB
abgeleitet.
Die Ziele des VBP lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzung des Gebéudebestandes als Bauhof,
- Entwicklung einer aufgelockerten, kleinteiligen Bebauung zum Wohnen und fir nicht
wesentlich stérende Gewsbetriebe im stdlichen Geltungsbereich.

Mit diesen Planungszielen wird der Nachfrage nach grof3en Baugrundstiicken mit hohem
Grunflachenbestand zu Wohnzwecken mit vielfaltigen Mdglichkeiten fur Freizeit und
Erholung, aber auch fiir die Kombination von Wohnend Gewerbe entsprochen. Somit
entsteht in begrenztem Umfang eine Alternative zu demsoinsigen Stadtgebiet

dominierenden Angebot an kleinen Baugruiideen.

Mit der Umsetzung der Planungsziele werden die fur die Umwelt nachteiligen Auswirkungen
der gewerblichen Brachflachen am Standort beseitigt.

4.1.2 Vorliegende Planungen und Entwicklungsziele des Naturschutzes

Fur das Stadtgebiet mit dem Geltungsbereich liegt ein recfitgkréFlachennutzungsplan
der Fassung der 8. Anderung vor, in demRlasungsgebiet vollstandig als gemischte
Bauflache (M) nach 8§ 1 Abs.1 BauNVO dargestellt ist. Der in den Flachennutzungsplan
integrierte Landschaftsplan weistike standortspezifischen Festsetzungen auf.
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Der Landschaftsrahmenplan Odeei3e, Hauptstlie, Entwicklungskonzept Il, bewertet das
Plangebiet mit seiner Umgebung als stadtischen Bereich mit geringer Bedeutung fir Arten

und Lebensgemeinschaften und enthalt als allgemeines Ziel die Entwicklung der

Ortsrandqalitat.

Weitere Ubergeordnete Plan@mgsind fir das Planungsgebiet nicht von Bedeutung und

werden daher an dieser Stelle nicht bertcksichtigt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplafg-BP A : R KuQd
*HZHUEHSDUN ))sUVWHQZDOGHU 3RVWVWbBd@#%H3 GHVVHQ $.
Stadtverordatenversammlung vom 13.03.2008 eingeleitet wurde. Da unterstellt werden darf,
dass die Athebung des B®6-005 erfolgen wird, wurde auf eine vergleichende Darstellung

beider Bbauungsplane in diesem Umweltbericht verzichtet.

Fir das nadlich an den Geltungsbereich anschlieRende Gewerbegebiet Seefichten liegt ein
rechtskraftiger Bebauungsplan 8B-006 vor.

Ostlich an den Geltungsbereich grenzt das Plangebiet dess¥BP A:RKQEHEDXXQJ
MeuUHUVWUD% H3?® (LQLJH G H Wrdh&/isGhev iFEsBetzOngEKdit s/ J U « (
wirken auf die Umweltbelange des VBB-005. Da beide Bauleitplanungen im wesentlichen
parallel aufgestellt wurden, ergibt sich vorrangig fur die Entwicklung gebietstbergreifender
Grunstrukturen fur den Biotopverbundwesticher Stadtrandlage ein

Anpassungserfordernis.

4.1.3. Umfang und Detaillierungsgrad der Untersuchungen

Umfang und Inhalt dieses Umweltberichtes wurden gemeinsam mit den zustanaiggn A
der Stadt Frankfurt (Oder) abgestimmt. Inhaltliche Schwekte ergaben sich vor allem aus
der frihzeitigen Beteiligung der von der Planung betroffenen Behdrden gemal3 § 4 Abs. 1
BauGB im Zeitraum Juli / August 2008. Aus den Stellungnahmen dieser Behdrden ergab sich
das Erfordernis griindlicher Untersuchungenkiaissionen des Bauhofes (u.a.
Werkstatlarm) und deren Wirkungen auf die betroffenen Schutzguter im Plangebiet und
aullerhalb des Plangebietes. Von der vor allem westlich des Plangebietes vorhandenen
Verkehrs Infrastriktur (B 112, Bahnanlagen) wirken Imssionen in den Geltungsbereich,

die nach diesen ersten Stellungnahmen ebenfalls erfasst und bewertet werden sollten. Im
weiteren Planungsverlauf verzichtete das Landesumweltamt auf diese Untersuchungen.
Ein weiterer Schwerpunkt aus der friihzeitigen Begfeailg ist die umweltgerechte

Verbringung des Niederschlagwassers im Geltungsbereich. Gemeinsam mit der unteren
Wasserbhdrde wurden hierzu Losungen erarbeitet, so dass auch zu dieser Problematik im
Rahmen der Bebauungsplanung keine weiteren umfangreiattersuichungen erforderlich
werden.

Das uberschaubare Artenspektrum der Flora und Fauna im Geltungsbereich und in den
angrenzenden Biotopen ermdglicht eine allgemein gehaltene und gestrafftelldbgan

4.1.4. Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Da kene Hinweise auf Habitate geschiitzter Arten der Flora und Fauna in den angrenzenden
Gebieten vorliegen, wurde der Geltungsbereich der Planung mit einer Gesamtgrof3e von ca.
3, 1 ha als Untersuchungsraum festgesetzt.



4.2. Aktuelle Flachennutzung und Etwicklung

Das GEe und das MI umfassen einen zur Zeit tberwiegend ungenutzten Komplex aus
Gebauden und befestigten Freiflachen, der hinsichtlich seines Zustandes typische Merkmale
einer langjahrigen Nutzungsauflassung aufweist. Im stdlichen Bereich ddsekiliegen
stadtsche Ruderalflachen, auf denen vereinzelt illegal Bauschutt, IndustdeHausmdill
abgebgert wurden. Im Zeitraum der mehrjahrigen Nutzungsauflassung entwickelte sich eine
flachige Pioniervegetation heimischer Staudengewéchse. Veraimzeibhsbesondere
straRenbegleitend entstand ein Geatfwuchs mit Robinie, Birke und Esche.

In die kiinftige Nutzung des GEe als Bauhof werdemmeistervorhandenen Geb&aude und
Freflachen ohne wesentliche Anderungen einbezoDanerfolgten Riickbauma@hmen
(Garagenkomplexes urideuanlage eines Parkplatzes Eingangsbereich sowie Riickbau

eines Lagergebaudes an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches) wurden im
Umweltbericht lereits bertcksichtigt.

Fur das Ml ist noch zu entscheiden, ob der Geldéegtand (Verwaltungsgebéaude) weiter
genutzt werden soll, oder die Flache ebenfalls fir den Wohnungsbau genutzt wird.
Hinsichtlich der Entwicklung der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstticke im
Mischgebiet wird, da gegenwaértig keine konkreten gstintksbezogenen Planungen

vorliegen, die Flachenentwicklung auf der Grundlage der Obergrenze der baulichen Nutzung
nach § 17 Abs.1 BauNVO und der zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ)
bis zu 50 % nach § 19 Abs. 4 BauNVO unterstellt.

In der Tabelle zum Pktl0der Begrindung ist die Entwicklung der Flachenstruktur

dargestellt. Die Entwicklung beinhaltet u. a. die maximal zulassige Uberbauung (Gebaude
und befestigte Flachen) auf 6336 m2. Das entspricht einer Zunahme von 3838 m? als
Grundlage fir die Engriffsermittlung.

4.3. Schutzausweisungen

Flr das Plangebiet bestehen keine Schutzausweisungen nach:88 BBgNatSchG.

Gesetzlich geschutzte Teile von Natur und Landschaft wurden im Plangebiet ebenfalls nicht
nachgewiesen. Im Grinordnupdmsn zum BPO6-005 wird auf ein verschutteter Soll im adér
lichen Bereich des Gewerbegebietes hingewiesen und dessen Wiederherstellung in der
Planzeichnung festgesetzt. Die jingsten Begehungen erbrachten keine Hinweise auf die
Existenz dieses Solls; dietbeffende Flache erhielt im Verlauf der Vornutzung eine
Betondecke. Fir eine Renaturierung bestehen daher keine Voraussetzungen. Folglich wurde
auf eine Aufname des Solls in den VBR3-005 verzichtet.

Sudlich des Geltungsbereichs erstreckt sich entlengridrstenwalder Poststral3e eine
zwdreihige Kastanienallee, die gemal3 § 31 BbgNatSchG unter Schutz steht.

4.4. Bestandsaufnahme und Bewertung

Die naturrdumliche Bestandserfassung erfolgte durch mehrmalige Standortbegehungen.
Erganzend wurde der Grunarangsplan zum B®6-005 mit dem 6kologischen Gutachten
(HOFFMANN 1993) und auf Grund des raumlichen Bezuges der Umweltbericht zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan MBR®04 heranegzogen.



4.4.1 Naturraumliche Gliederung und Landschaftsbild

Bewertunggrundlagen:

Die Erfassung und Bewertung wurde vorrangig anhand der visuell erlebbaren

Schutzgutkenponenten vorgenommen. Als inhaltlicmethodische Grundlage dienten die

A(PSIHMBEB@ ]XP 9RO0O]XJ GHU (LQJULIIVUHIJHOXQJ 7HLO ,,3 (

Eingriffsregelung der Landesanktn /-Amter und des Bundesamtes fiir Naturschutz 1995,

HUJIQ]W GXUFK GLH A9RUOIXILJH +DQGOXQJVDQOHLWXQJ
+9( 3 YRP -DQXDU

Bewertungskriterien:
Vielfalt, Eigenart, Schonheit, Urspringlichkeiierzu werden u. a. die
gelandemorpholagche Auspragung, Pflanzen und Tiere sowie die Bebauung bertcksichtigt.

Das Plangebiet wird groR3raumig als Teil der markischen Landschaft dem nordostdeutschen
Tiefland zugeordnet. Das BoolRener Stauchungsgebikgilsier naturrdumlichen Einheit der
Lebuser Platte. Die Boden und Oberflachenformen sind eiszeitlichen und nacheiszeitlichen
Ursprungs. Die weichseleiszeitliche Uberpragung mit ihrer typischen Ablagerung von
Endmoranenwallen fihrte zu dem welligen bisgigpn Relief der Umgebung des

Plangebétes; der Standort selbst weist ein relativ ebenes Relief auf.

Bewertung:
Auf Grund der vorhandenen Bebauung, der in wifteehalb des Plangebietes vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen, sind Schonheit und Ursprighgkit als gering einzustufen.

4 4.2 Boden

Die Bestandserfassung QG % HZHUWXQJ HUIROJW DQKDQG GHU %RG
IRUGHUXQJHQ GHV %RGHQVFKXW]HY DQ GLH NIRemBeXgQDOH /
Landesumweltamt Brandenburg 1997) bildm wesentlichen die methodische Grundlage.

'LH %HZHUWXQJ HUIROJW DQKDQG HLQHU 6NDPIDMNAMOEHQ
AJHULARKRQHS? +LHU]X ZHUGHQ GLH %YRGHQIXQNWLRQHQ YH
aggregierende Bewertung erfolgt Engebnis der Bewertung fur die Einzelfurdkten.

Bewertungskriterien:

Bodentyp, Vorkommen seltener Bodentypen, Bodenart, Relief,-Rilter Pufferfunktion,

Anteil der Bereiche ohne anthropogene Bodenverénderungen, Speicherfunktion, aktuelle
Bodennutzungind landwirtschaftliches Ertragspotential, Lebensraumfunktion flr die

potentiell nattirliche Vegetation und fir die Entwicklung besonderer Biotope,
Lebensraumfunktion fur Bodenorganismen und Kleintiere, Dokumengatidttion.

Grundlage der Erfassung sid standortbezogenen Unterlagen des Landesamtes flr
Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg einschlieRlich der Bodeniibersichtskarte BUK
300 und der Bdenschatzungskarte Blatt 3652 Bool3en.

Auf dem Standort wurden bisher, abgesehen von den Altlasegauchungen, keine
Erkundungen durchgefiihrt, so dass die Ergebnisse (Schichtenverzeichnisse) von Bohrungen,
die unmittelbar dstlich und westlich des Plangebietes erfolgten, in die Erfassung und
Bewertung einbezogen wurden (Schichtenverzeichnis Standgw®é, Dipl.Ing. U. Klebe,
Frankfurt



10

(Oder) 1992 und Schichtenverzeichnis 6stlich Kleine Stral3e, Brunnenbaumeister M.

Werncke Frankfurt (Oder) 1961, Bohrung D 61/291/GP). Erganzend wurden die Ergebnisse

der Bodenuntersuchungen im 0Ostlich angrenear@eltungsbereich des VBRB-004

herangzogen.

Der Boden im Plangebiet ist pleistozanen Ursprungs, bestehend aus Geschiebemergel und

Lehme, die durch geringméachtige Sandschichten {fegid Mittelsande) Uberlagert sind. Die

vorherrschende Bodenart ist S3D. Die dominierende Bodenform SanBraunerde (in

geringerer Ausdehnung: Parabraunerde) weist auf die urspringlich am Standort vorhandene

Waldgesdkchatt hin.

Das Versickerungsvermégen ist mit den ermittelten bzw. vermutetaiétten von1d bis

10° ausreichend bis gut.

Die Bodenzahl liegt im Durchschnitt bei 30. Zusatzlich zu den Versiegelungen und

Grundwgen der baulichen Anlagen sind folgende Beeintrachtigungen der Béden bekannt:

- 4 ausgewiesene Altlastenverdachtsflachen mit einer Gesamtiléot &l 70 m2 im Wek-
stattbereich des GEe,

- mehrere kleinflachige Bauschuttablagerungen im nérdlichen Randbereich des GEe und im
Ml,

- Sonstige kleinteilige Ablagerungen von Schrott und Hausmull im M.

Aus diesen Standortvoraussetzungesuiteert folgendeBewertung :

- Filter- und Pufferfunktion mittel

- Speicherfunktion gering- mittel
- Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna gering

- Lebensraumfunktion flr Bodenorganismen

und Kleintiere gering- mittel
- landwirtschaftl. Ertragsfunktion gering- mittel
- Dokumentationsfunktion mittel
- potenzielle Eignung zur Entwicklung

besonders wertvoller Biotope ohne

Die Einstufung der Dokumentationsfunktion ergibt sich aus der vermuteten Existenz von
Bodendenkmalen im Gingsbereich (Stellungnahme des Bbg. Landesamtes fir

Denkmalpflege vom 12.08.2008). Da weder die Existenz, noch Umfang und lgititidahe
%HGHXWXQJ GHV YHUPXWHWHQ %RGHQGHQNPDOV EHNDQC
unterstellt.

Bewertung:

Insbesondere auf Grund der hohen anthropogenen Vorbelastung durch Verdichtung,
Oberlndenabtrag, Versiegelung und Kontaminierung ist.@istungsfahigkeit des Bodens

als gering einzustufen. Der inhomogene, durch Stauchungen charakterisierte Verlauf der
Bodenschichten erfordert bezlglich der Errichtung von Gebauden und der Versickerung des
Niedaschlagwassers standortbezogene Bodenuntaragen.
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4.4. 3 Grundwasser und Oberflachengewasser

Fur die Bestandserfassunghd Bewertung wurde u.a. das hydrogeologische Kartenwerk des
Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg genutzt. Als inhaltlich
methodische Grundlage WU G HQ G L H ndefiz@nh M &liouX der Eingriffsregelung Teil

,,3 GHU SUEHLWVJUXSSH (LQJULIIV-Arhte Hr@l ¥e&3 BuGddddmt&Q G H V [
fur NaW XUV FKXW] YHUZHQGHW HUJIQ]W GXUFK GLH A9RU
Vollzug der Eingrifil VUHJHOXQJ +9( 28 YRP -DQXDU

Die Einstufung der Funktionen und Beeintrachtigungsfaktoren erfolgt mittels der Stufen
AKRFKPLWWHHOULQJI® (V ZLUG HLQH DJJUHJLHUHQGH :HUW

Bewertungskriterien:

Hydrogeologische Beschaffenhditaturnahe vorhandener Oberflachengewasser,

Grundwaser Fliessrichtung, Grundwasserschwankungen, Schutzstatus, Schadstoffbelastung,
Produktonsfunktion (pflanzenverfiigbares Grundwasser zur Erzeugung von Biomasse),
Lebensramfunktion (fir Mikroorganismen)

Bedingt durch die am Standort vorhandenen heterogenen geologischen Verhaltnisse infolge
der Stauchungen der Bodenschichten ist eine Verallgemeinerung der Bewertung der
hydrogeologischen Situation nur bedingt méglich. Die Isohypse der Grundwasseroberflache
liegt bei 70 m NN. Durch das Plangebiet fihrt ein sandiger Bereich des Grundwasserleiters
mit saisonabhangiger Grundwasserfihrung in héhergelagerten Bodenschichten. Somit ist von
betrachtlichen Grundwasserschwankungen auszugehen. Bei beiden ausgeBefhaiegen

wurde im Bereich von 3,503,80 temporares Schichtenwasser im schluffigen Mittelsand
nachgewiesen. Die Produktionsfunktion und Lebensraumfunktion des Grundwassers sind
unter diesen Voraussetzungen als mittel audsten.

Der Standort liegt im @undwassereinzugsgebiet der Oder; die Fliessrichtung verlauft nach

Ost Nordost. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Schutzzone.

Als Oberflachengewasser befindet sich in ndherer Umgebung, westlich des Plangebietes, der
Lilli - Teich. Die untere Wagrbehorde der Stadt Frankfurt (Oder) erklarte im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Mitteilung vom 18.08.2008), dass sie einer
direkten Ableitung von Niederschlagwasser in ein Oberflachengewasser nicht zustimmen
wird.

Sudlich def~urstenwalder Poststral3e verlauft in einem Graben die Klinge, die in der
Vergangenheit das tUberschissige Niederschlagwasser aus dem Plangebiet und der 6stlich
angrenzenden Siedlung Meurerstrafl3e aufnahm undedble

Es ergibt sich aus der Darstellundgende zusammenfasseri8iewertung:

Das Schutzgut Grundwasser ist im Eingriffsraum von mittlerer Bedeutung fir die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
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44.4 Klima/ Lufthygiene

Die Einstufung der Funktionen und Beeintrachtigungsfaktoren erfattels der Stufen

AKRFEPLWWHHOUYLQJ® (V ZLUG HLQH DJJUHJLHUHQGH :HUW
lich- PHWKRGLVFKH *UXQGODJH ZXUGHQ DXFK I-U GLHVHYV 61
9ROO]XJ GHU (LQJULIIVUHJHOXQJ rifidregelungd& HU SUEHLWVJL
Landesansten/-bPWHU XQG GHV %W XQGHVDPWHYV I«U 1IDWXUVFKX
HandlungsaeOHLW X QJ ]XP 9ROO]XJ GHU (LQJULIIVUHIJHOXQJ +9

Bewertungskriterien:
Lokal- und Mikroklima, Oberflachenform, Balung, Vegetation, Schadstoffbelastung,
Regulationsfunktion (Luftaustaudzahnen, luftverbessernde Wirkung)

Fur die Bewertung wurden die meteorologischen Daten des Wettesice Frankfurt (Oder)
genutzt, da diese nur minimale Abweichungen zum Eingafsibh erwarten lassen.

Der Standort befindet sich im Grof3klimabereich des schwach subkontinentalen
sudmarkschen Klimas. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 8,4 °C. Die Niederschlage
liegen im langjahrigen Mittel bei 536 mm. Die Hauptwindrichtustg/Veststidwest bis
Westnordwest.

Die vorhandenen geringflachigen Bestédnde an Baumen und Strauchern verfugen fur die
Erhaltung stabiler Stoffkreislaufe, insbesondere dig-@Gsimilation und somit insgesamt

fur die Regulationsfunktion im Eingriffsraum udér naheren Umgebung nur Gber ein
begrenztes Kompensationsvermogen.

Das Schutzgut wird durch die gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich und angrenzend
(Seefichten, Uiihof) sowie durch den Stra3enverkehr der Furstenwalder Poststral3e und der
ca. 600 m wstlich verlaufenden B 112 be#iachtigt.

Bewertung:

Durch die vorgenommene Beschreibung der Funktionen und Wirkfaktoren wird
zusammafassend die standortbezogene Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Klima
als von gemnger Bedeutung eingestuft.

44. 5 Biotoptypen und Biotopstruktur

Bewertungskriterien:

Flora und Fauna, Vernetzungsfunktion, Stabilitdt gegentber anthropogenen Stdrungen,
geschiitzte Biotope, Eignung von Flachen fur die Entwicklung der Artenvielfalt und wichtiger
%WLRWRSH SIHKAKQJIJHQ ]XP 9RO0O]XJ GHU (LQJULIIVUHJHOX
Eingriffsregelung der Landesanstaltedimter und des Bundesamtes fiir Naturschutz 1995

sowie die HVE 2003 wurden wiederum als inhaltliokethodische Grundlage der Bewertung
genutzt.Grundlage der Biotoperfassung ist die Biotopkartierung Brandenburg
Kartierunganleitung (Landesumweltamt Brandenburg, Potsdam 1995).

Zu der CIR- luftbildgestitzten Kartierung des Landesumweltamtes ergeben sich keine
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AbweichungenAuf eine kartogafische Darstellung der Biotope wurde auf Grund der
Uberschaubarkeit und eindeutigen textlichen Zuordnung verzichtet.

Der Biotopkomplex ist gekennzeichnet durch die seit mehreren Jahren ungenutzienBeba

mit Geb&uden und befestigten Freiflachen, eine@ebaudendhe im Eingriffsbereich
befindlichen Bestand weniger einheimischer Laubbdume im Endwuchsstadium und durch den
zunehmenden Bewuchs mit Pioniergeholzen, tberwiegend in den Randbereichen.

Die Anteile der Biotope im Plangebiet sind in nachfolgenaleellarischer Ubersicht

dargestellt:

Tabelle 2
Biotoptyp- Code Grol3e der Biotop Flachenanteil
flache in nfin % in %
12321 Gewerbebrache, mit geringem
Griunflachenanteil 16300 52,1
Begleitbiotope
12740 Lagerflachen 12137 38,8
07102 Laubgebtische
frischer Standorte 560 1,8
12612 Stralde (betoniert) 2292 7,3
Eingriffsraum gesamt 31289 100,0

Bewertung:

Der Biotopkomplex des Eingriffsraums hat einen mittleren Gesamtwert fir den lokalen
Naturhaushalt.

44.6 Flora

Bewertungskriterien:

Artenbestand, geschiitzte Arten, natlrliche und naturnahe Auspragung der Lebensraume,

Anteil Grol3geholze, Strukturierung, Bedeutung fir Habitate und fiir den Biotopverbund. Es
eglROJW HLQH DJJUHJLHUHQGH %YHZHUWXQJ GHU 6FKXW]JX'
APLWWHO?® JHULQJ® 'LH %HZHUWXQJ XQG (LQVWXIXQJ HUI
A(PSIHKOXQJHQ ]XP 9R0OO0O]XJ GHU (LQJULIIVUHJHOXQJ 7HL
Eingriffsregelung der Landesanstaltedinmter und des Bundesamtes flattrschutz 1995

sowie der HVE R203.

Die Bestandsaufnahme der Pflanzenarten im Eingriffsraum wurde in der Zeit vom Juni bis
August 2008 durchgefiuhrt. Dadurch konnten Frihbliher und Herbstbliher nicht eindeutig
bestimmt werden. ilganzend wurde das 6kologische Gutachten aus dem Griinosgitamg
zum BR06-005 (HOFFMANN, 1993) herangezogen.



14
Die Bestande im Eingriffsraum wie auch in den Nachbargrundstticken weisen nur noch
parziell auf den subkontinentalen Traubeneieltginbuchenwald als potenziell natirliche
Vegetation hin. Auf den durcBrundwasser beeinflussten Flachen entwickelten sich in den
Randbereichen Laubgebische frischer Standorte mit den Hauptarten Salix cinerea, Salix
viminalis, Symphoricarpus albus, Crataegus monogyna sowie Gehdlzflachen des
Vorwaldstadums frischer Standortait den Hauptarten Acer platanoides, Populus tremula,
Betula pendula und mit staunassevertraglichen Seggen, Binsen und Grasern als Bodenflora.
Von den Nebsbaumarten sind Populus nigra und Quercus robur hervorzuheben. Im
sudlichen Bereich des Plangebibé&dindet sich eine im Wesentlichen geholzfreie
Ruderalflache, die eine Kreachicht aus Sifl3grasern sowie Staudenbestande mit Solidago
canadensis, Calamacrostis epig
jos und Artemisia vulgris aufweist. Der Bestand an wenigen Grof3bdumen und MittelbAumen
ist weitgehend in den Randbereichen des Plangebietes angeordnet. Die Baume (Uberwiegend
aus vorgenannten einheimischen Laubbaumarten sowie Robinia pseudoacacia) watfligen
Ausnahme des straRenbegleitenden Gehdlzaufwuibse®ine gute Nalitat.
Mit der Errichtung der Gebaude wurden auf den angrenzenden Freiflachen vereinzelt kleine
Grunflachen angelegt. Der Bewuchs aus Bodendeckern und sonstigen Ziergehdlzen
einschliel3lich Koniferen ist weitgehend erhalten geblieben.
Insgesamt weist die Vegetation Emgriffsraum eine fur das Sukzessionsstadium, die
natirlichen Standortverhaltnisse und die anthropogene Vorpragung als Gewerbegebiet
typische Artenstruktur auf. Erkenntnisse zu Vorkommen geschlitzter Arten der Roten Liste
Brandeaburg liegen als Anlage zuiikologischen Gutachten (HOFFMANN, 1993) vor. Die
in dieser Auflistung erfassten wenigen Arten der Roten Liste konnten bei den eigenen
Begehungen nicht bestatigt werden. Bemerkenswert ist die Habitateignung der ruderalen
Staudenflur fur Insekten, insbesonel&chmetterlinge.

Bewertung:

Die Flora im Eingriffsraum ist durch die Ruderalvegetation gestorter Standorte gepr
und ist von geringer Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit digrhbbushalts.

44.7 Fauna

Bewertungskriterien:

Vorhandene Artergarunter geschutzte Arten, Hemerobiegrad, regionale Besonderheiten.

(V HUIROJW HLQH DJJUHJLHUHQGH %HZHUWXQJ GHU 6FKXYV
ARWHO?3® JHULQJ® %HZHUWXQJVJUXQGODJH A(PSIHKOXQJI
7THLO ,,théisytuppe Eingriffsregelung der Landesanstaltdmter und des

Bundesamtes fur &urschutz 1995, ergéanzt durch die HVE 2003.

Eigene Erhebungen wurden nicht durchgefiihrt. Das vorgenannte dkologische Gutachten
(HOFFMANN, 1993) zum Griinordnungsplan d&R-06-005 diente auch zur Erfassung der
Tierarten. Zur westlich vom Plangebiet verlaufenden Ortsumgehung der B 112 wurde fur den
LBP unter Einbeziehung ortlicher Verbande eine Artenliste erstellt (B 112n Ortsumgehung
Frankfurt (Oder), 2. Verkehrsabschit SODQIHVWVWHOOXQJ 8QWHUODJH
TierartenaB JHZIKOWHU %LRWRSNRPSOH[H LP 8QWHUVXFKXQJV.
SPORBECK, 1994). Diese Auflistung ist auf Grund der Nahe zum Plangebiet in Ergédnzung

des 6kolog
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schen Gutachtens generell verthar. Einschrankungen ergeben sich hinsichtlich der
Haltatbindung einiger in dieser Quelle erfassten Arten an den Kiefernforst des Frankfurter
Stadwaldes (z.B. Schwarzspecht, Tannenmeise, Waldohreule, Rotmilan). Hervorzuheben ist
der relative Artenreicliim der Avifauna einschlief3lich geschitzter Arten (Wendehals,
Wiesenpper, Steinschmaétzer) und an Tagfaltern. Trittsteinbiotope verbinden die
Lebensraume am westlichen Saumbereich des Stadtwaldes W&tRichtung mit den
Lebensraumen der Kleinsiedlwsgjrukturen am westlichen Stadtrand. Nach aktueller
Erkenntnislage kann noch nicht abschlielend eingeschatzt werden, inwieweit die B 112 zu
einer nachhaltigen Arealyeession fuhren wird. Die Biotope der Randbereiche des
Eingriffsraums reichen nicht seltdnis weit in die benachbarten Grundstiicke und bieten auch
gunstige Lebensbedingungen flurrthe und Kriechtiere. Nachgewiesen wurden u.a.
Blindschleiche, Zauneidechse, Erdkréte und Grasfrosch. Im Einzugsbereich wurde
gelegentlich auch Reund Schwarzwildeobabtet, das aus den Auslaufern des Stadtwaldes
Ubawechselt.

Bewertung:

Die Fauna im Eingriffsbereich weist eine geringe Leistungsfahigkeit der 6kosystemd
Funktionen auf.

45. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Ableitag von
KompensationsmalRnahmen

In der nachfolgenden tabellarischen Ubers{@laibelle3) werden die umweltbezogenen

Belange (8 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB) aufgefuhrt, die von der geplanten Nutzung beruhrt

werden kénnen. Diesen Belangen wurden die warenden Auswirkungen zugeordnet.
Anschlie3end erfolgt im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung die Erfassung,
Beweatung Bilanzierung der Schutzguter des Naturhaushaltes. Die Einstufung der Wirkung

der Eingrifiskomponenten auf die SchutzgitelrtUI ROJW LQ GHQ 6WXIHQ AJHULC
AHUKHEOLFK?3 |+U EDXEHGLQJWH DQODJHQEHGLQJWH XQG
(LQVWXIXQuOILE®KEHUKIMOOW GLH 7TDWEHVWDQGVYRUDXVVHW
in Tabelle 4 entHgen.
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Tabele 3
Belange
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB Art der Auswirkungen

Schutzguter der Natur Anlagebedingter Entzug von d&.38 haBoden fiir Wohnbebauung

(Boden, Tiere, Pflanzen, einschlief3lich Versiegjung

Wasser, Luft) Bodenverbesserung und Entwicklung von Griinstrukturen durch
gartnerische Nutzung der bisherigen Ruderalflachen mit positiven
Auswirkungen auf Wasserhaushalt und Mikroklima

Erhaltungsziel und Fir den Eingriffsraum aht zutreffend

Schurzweck der FFH

Gebiete

Orts und Landschasbild, Aufwertung des Ortsbildes in Stadtrandlage durch aufgelockerte, i

biologische Vielfalt Art und Maf3 der baulichen Nutzung sich einfligende Wohnbebaul
mit hohem Durchgriinungsgrad

Mensch und Gesundheit Voraussetzungen fir hochwertige Wohnqualitét durch 4 groRe
Grurdstiicke in Stadtrandlage mit hohem Durchgriinungsgrad,
gute Bedingungen fur Erholung und Freizeitgestaltung, Sport und

Kulturgtter Bodendenkmale sind nicht auszuschlie3en; bei Erdarbsind die
entsprechenden Vschriften zu berlicksichtigen. Sonstige Kulturg
sind nicht betroffen.

Emissionen, Die Wohnnutzung fiihrt zur Beseitigung von bodend

Abfalle und Abwasser grundwassebelastenden Ablagerungen, minimaler Latmd
Staubzuwachs durch Wohnnutzung undigedtbetétigung,
Emissionen (Larm, Staub) durch Nutzung des Bauhofes mit
Wirkungen in die angrenzenden Wohnbereiche,
keine anfallenden Sonderabfélle durch Betrieb des Bauhofs,
Schmutzwasser wird in das stadtische Natgeleitet

Fachplanungen Das Vorhaben steht in Ubereinstimmung mit dem
Landschaftsrahmrmplan OdefNeif3e und dem Landschaftsplan
Frankfurt (Oder)

Die nachfolgende Tabelle 4 enthalt die ermittelten Beeintrachtigungen der Schutzguter des
Naturhaushal® Auf Grund des sachlichen Zusammenhangs sind in dieser Tabelle das
verfugbare Potenzial an Vermeidung und Minderung sowie die schutzgutbezogenen
Moglichkeiten des Ausgleichs im Eingsfbum bewertet worden. Diese Bewertung blieb
aber fur die

Ermittlung und Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter unberticksichtigt.
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Schutzgut

Art und Intensitat der Beeintrachtigung

Einstufung

Boden

Anlagebedingter Verlust von ca. 0,38 ha Boderirger Wertigkeit
durch eingeschranktenoBenfunktionen in den Mischgebieten,
betriebsbedingte Bodeneintrage und Bodenverdichtung duetcielB
des Bauhofs, durch Wohnnutzung und Freizeitbgtag.
Schutzgutbezogener Ausgleich:
- Entsiegelung von Lagerithien auf den kiinftigen
Wohngrundstiicken;
- Bodenverbesserung infolge géartnerischer Nutzung
(Bodenbckerung, Humuseintrag, Anpflanzungen), ansons
Festsetzung von Kompensationsmdfinen.

erheblich

Flora, Fana,
Biotope

Minimale betriebsbedigte Larm Emissionen durch Wohnnutzung
und Freizeitbetatigung,

betriebsbedingte Emissionen (Larm, Staub) durch Bauhof;
Beeintrattigung der Habitate der Avifauna; nur begrenztes Poten;
der Vameidung und Minderung der Eingriffswirkungen; kein
Ausgleich mdoglich.

Verlust der ruderalen Staudenflur durch Wohnnutzung fuhrt zur
Verschiebung des Artenspektrums der Insekten

gering

mittel

gering

Klima

Minimale Beeintrachtigung der Frischluftzufuhr aus Richtung
Stadwald; Stalilisierung des Mikroklimas durch Verbesserung der
Bodenfunktionen und Anpflanzung von Baumen und Strauchern,
Minimale betriebsbedingte Emissionen durch Heizung, Wohnnutz
Staubentwicklung durch Bauhof.

gering

Wasser

Betriebsbedingte Bodendiiige und Bodenverdichtung im Bauhof
beeintrachtigen das Versickerungsvermégen der oberen
Bodenschibten,

Versiegelung der Zufahrten, Wege, Hofflachen in den Mischgebie
fuhrt zu erhéhtem Abfluss des Niederschlagwassers.

Minimale betriebsbedingte Bodangage durch Wohnnutzung und
Bewirtschaftung.

Erhebliches Minderungspotenzial durch Verwendung
versickerungféhiger Befestigungsarten

gering

Landschaftsbild

Geringfiigiger Landschaftsverbrauch durch Neubau von 6
Wohngebduden mit Nebenanlagen ubauliche Anlagen fur
Gewerbe;

generell positive Aswirkungen auf die westliche Stadtrandlage

gering
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4.6. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

In Tabelle5 sind die schutzgutbezogenen Auswirkungen der Nullvariante aufgefihrt.

Tabelle 5
Belange Durchfiihrung
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB d. Planung Nichtdurchfiihrung d. Planung
Schutzguter der Natur - Erhaltung des stark anthropogen belasteten Bod
(Boden, Tiere, Pflanzen, Siehe Tabelle 4 und der Strukturarmut der Lebensraume im MHs(
Wasser, Lut) gebiet,
- Keine Larmbeeintrachtigung durch Bauhof
Erhaltungsziel und A Firdas Plangebiet nicht zutreffend
Schugzweck der FFH
Gebiete
Orts und Landschasbild, ) - Fortsetzung des Verfalls der Industriebracte G
biologische Vielfalt A werbekomplex
- Erhaltung der Ruderalflache im Mischgebiet mit
zunehmenden M- und Schuttablagerungen,
- Erhaltung des nachteiligen Ortsbildes in Stadtra
lage
Mensch und Gesundheit A - Verzicht auf Wohnraum (4 WE) mit hoher Wweh
qualitat u. nicht stdrendes Gewerbe auf gut ldurg
grunten groResrundstiicken mit vielfaltigen \fe
aussetzungen fur Erholung, Spiel und Sport,
- keine zusatzlichen Larmbelastungen fir die a
grenzenden Wohnsiedlungen Meurerstraf3e und
Lillihof
Kulturgtter A keine Auswirkungen
Emissionen, A - Vermeidung betriebsbedingter Emissionen (L&rr
Abfalle und Abwasser Staub) vom Bauhof,
- Fortfihrung der illegalen Mi#lund Schuttablaegy
rungen im Mischgebiet
Fachplanungen A - Verzichtauf zusatzlichen Wohnraum durch Inner|
verdichtung (Landesentwicklungsplan),
- Verzicht auf naturvertragliche und stadtebaulich
attraktive Abrundung am westlichen Stadtrand
Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan)

Die Auflistung macht delith, dass bei einem Verzicht auf die Durchfiihrung der Planung die
nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild tberwiegen.
Zu Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / Gesundheit &ul3erte sich mit Stellungnahme
vom 02.09.2008 Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4(1) BauGB das
Landesmweltamt Brandenburg, Regionalabteilung Ost. Das Landesumweltamt stellte fest,
dass der
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Planung keine grundsatzlichen immissionsschutzrechtlichen Belange entgegenstehen, jedoch
noch weiergehende Untersuchungen zu den Wirkungen der Emissionsarten (Gerausche,
Staub, Geruche) durchgefuhrt werden missen. Das betrifft die Immissionsbelastung durch

den Bauhof auf die Wohnnutzung im Geltungsbereich und auR3erhalb des Geltungsbereichs
sowie evli. erforderliche MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm von der Furstenwalder
Poststral3e und von den Bahntrassen. In einem nachfolgenden Gesprach im Landesumweltamt
am 22.09.2008 (siehe Aktenvermerk vom 25.09.2008) konnten dem Landesumweltamt
erdmals korkrete Entwurfsunterlagen zur Kenntnis gegeben werden, so dass auf dieser
Grundbge das Landesumweltamt die vorgenannte Stellungnahme wie folgt relativierte:

- Zum Bauhof sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich. Die im ¥ZB&vurf
festgesetzten MalRhmen reichen aus

- Hinsichtlich der Larmeinwirkungen der Bahn ist bei Wohngebaude nach der DIN 4109
zu verfahren. Der zuldssige AuRenlarmpegel liegt bei 60 dBA. Bei derriionvg der
Schallschutzmaf3nahmen ist auf ein ausreichendes Schalldammmé&enu ac

- Die zu erwartenden Larmeinwirkungen von der Furstenwalder Poststral3e und der B 112
sind gering und kénnen bei der MaRhahmeplanung unbericksichtigt bleiben.

- Insgesamt werden die verfugbaren Maflinahmen des aktiven und passiven Sthedischu
zur Konfliktbereingung ausreichen.

Im Ergebnis der Beteiligung nach § 4(2) BauGB aul3erte das Landesumweltamt mit

Stellurghnahme vom 04.12.2009, dass der Planung keine immissionsschutzrechtlichen

Belange entegenstehen.

Als Emissionsquelle fur Larm kommt vorrangig der Wealktbtetrieb des Bauhofs in Betracht.

Weitere Emissionsquellen des Bauhofes sind der Fahrzeugverkehr und der Umschlag der

Baustoffe. MalRnahmen der Vermeidung und Minderung der Emissionen sind die

Durchfthrung der Arbeiten im Bauhof einschlief3lich Anliefegwmnd Abfuhr der Baustoffe

im Normalschichtbetrieb, die Beschréankung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit fir LKW

analog zur Meurerstraf3e auf 10 km/h, der Verzicht auf die Lagerung loser Schittguter.

Insbesondre bieten die Mallnahmen des aktiven Schallzelsudie Voraussetzung zur

Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (60 dBA bei Tag, 45/ 50

dBA bei Nacht fur Mischgebiete).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Berticksichtigung der begrenzten
Leistungséhigkeit von Natu und Landschaft im Eingriffsbereich mit der Durchfiihrung des
vorhabenbzogenen Bebauungsplanes keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter und in ihrer Wechselwirkung eintreten werden.
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4.7. Malinahmen zum Ausgleich und zuKompensation der Eingriffswirkungen

Die MaRnahmen werden in Mal3nahmeblattern beschrieben. Aus der Konfliktsituation wurden
hierzu ErsatzmalRnahmen zur Festsetzung in der Planzeichnung abgeleitet. MaRnahmen zur
Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffswirkgen wurden in den Teil B,

Textfestsetzungen eisfiigt, wie

- Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung mit Ausschluss von Nutzungen mit
hohem Konfliktpotenzial It. BauNVO,

- Festsetzungen zur Bauweise,

- Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen, Stekypi,

- Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen als Grundlage fir die Hiragsbi
grof3er rickwartiger Gartenbereiche,

- MalRnahme zum Schutz von Natur und Landschaft (Bodenbefestigung fir Gehwege,
Stellplatze, Zufahrten).

Die von den nachfolgend sehriebenen MaRnahmen EM 2 bis EM 4 nicht erfassten Baume
unterliegen dem Schutz der Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder). Das
Erfordenis der Beseitigung und der angemessene Ausgiaidhsomit Gegenstand eines
gesonderten Prufverfahrens.



ErsatzmalRnahme (EM 1): Anpflanzung von Laubbdumen und Obstbaumen

Rechtsstatus: § 9 Absatz 1 Nr.25a BauGB
Standort: Ruckwartige Freiflachen der Wohngrundstuicke,
Flursticksnummer 44, 47, 48, 49, 53, 56

Beschreibung der Mal3hahme:

Die Anpflanzung isfiir die anrechenbaren Flachen durchzufiihren, deren Uberbauung
Versiegelung nicht durch Entsiegelungsmafnahmen auf dem gleichen Grundstick im
Verhaltnis 1 : 1 ausgeglichen werden kann. Je 30 m2 begonnene Versiegelung/Uberba
ist 1 standortgerechteéaubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

Mindestqualitat: Laubbaum H, 2xv,14 cm,  Obstbaum H ab7 cm, 1880 cm

Pflanzliste: EM 1 Acer campestre Feld Ahorn
(Auswahl) Acer platanoides Spitz Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata Echter Rotdorn
Malus domestica Kultur- Apfel
Prunus cerasus Sauerkirsche
Prunus domestica Kultur- Pflaume
Prunus serrulata Jap. Saulenkirsche
Prunus avium kultivare SuaRkirsche
Pyrus communis Kultur- Birne
Sorbus aria Mehlbeere

21

Ziele der MalRnahme:

- angemessene Kompensation nicht auf dem Grundstiick ausgleichbarer Uberbautng
siecelung,

- Etablierung und Entwicklung von Geholzstrukturen zur Verbesserung der ortlichep-B
vernetzung,

- positive Wirkungen auf Boden, Wasser, Klima, Lebensraume

Trager der Mal3nahme:

Grundstuckseigentimer

Abschluss der MalRnahme:

Bis 1 Jahmach Fertigstellung des Wohngeb&udes auf dem betroffenen Grundsttick




Ersatzmalinahme (EM 24): Anpflanzung von Laubbaumen und Obstbaumen

Rechtsstatus: 8 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB
Standorte: siehe Planzeichnung
Flurstiicksnummer 41/2, 44, 47, 48, 50, 53, 56
Grolie aller Flachen gesamt: 2795 m?2

Beschreibung der Mal3nhahme:

Auf den gekennzeichneten Flachen sind die Geholzbestande zu erhalten und durch
Anpflanzung standortgerechter Baume und Straucher so zu ergéanzen, dass geschloss
strukurierte Geholzstreifen mit einer Mindesttiefe von 3 m (EM 3) und 5 m (EM 2, EM
entsehen.

Mindestqualitat: Laubbaum H, 2xv,-12 cm,  Strauch [.Str., 1xv.40Q cm

Pflanzliste:

(Auswahl) Acer campestre Feld Ahorn
Betula pendula Hange Birke
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Lonicera xylosteum Rote Heckenkische

Rosa canina Hunds Rose
Rosa corymbifera  Hecken Rose
Salix caprea Sal Weide

Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Viburnum opulus ~ Gemeiner Schneeball

Ziele der MalRnahme:

- landschaftsvertragliche Einbindung des Gewerbegebietes und des Mischgebietes,

- Etablierung undntwicklung von Gehdlzstrukturen zur Verbesserung der értlicheniig
vernetzung,

- positive Wirkungen auf Boden, Wasser, Klima, Lebensrdume

Trager der Mal3nahme:

Grundstickseigentimer

Abschluss der MalRnahme:

Bis 1 Jahr nach Fertigstellung d&ohngebaudes auf dem betroffenen Grundstiick
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ErsatzmalRnahme (EM 5): Anpflanzung von Laubbaumen

Rechtsstatus: § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Standorte: Randbereiche des ausgewiesenen Parkplatzes
Flurstiicksnummer 41/2

Grolie der Flache: 510 m?

Besdireibung der Mal3nahme:

Auf den gekennzeichneten Flachen werden 12 standortgerechte Baume gepflanzt.
Vorher ist der Boden im Pflanzbereich zu lockern und mit Humusboden aufzufullen.

Mindestqualitat: Laubbaum H, 3xv, m.DB.,-12 cm,

Pflanzliste: 3\UXV FRPPXQLV 2% HHBiKe+LOO" L O(

Ziele der MalRnahme:

- landschaftsvertragliche Einbindung des Parkplatzes,

- Etablierung und Entwicklung von Gehdlzstrukturen zur Verbesseruniyttiehen Biotqg-
vernetzung,

- positive Wirkungen auf Boden, Wasser, Klima, Lebensraume
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Trager der Mal3nahme:

Grundstickseigentimer

Abschluss der MalRnahme:

Bis 1 Jahr nach Fertigstellung des Wohngebaudes auf dem betroffenen Grundstiick
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4.8. MalRnahmen des Monitoring

Die zustdndige Gemeinde ist gemal § 4c BauGB verpflichtet, die wahrend der Durchfuhrung
eines Bauleitplanes auftretenden erheblichen und unvorhergesehenen Umweltauswirkungen
frihzeitig zu ermitteln, und gegebenenfalls geeigMa@nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Ziele und Inhalte dieses VBP beinhalten keine wesentlichen technologischen oder
sonsigen Risikofaktoren im Sinne des Gesetzes. Das Monitoring sollte daher auf folgende
Prablembereiche orientieren:

- Uberwachung er fachgerechten Sanierung der 4 abgegrenzten, mit Schadstoffen kerseuc
ten Flachen im Gewerbegeb(geplanter Zeitraum: 01.03.2011 bis 30.11. 2012)

- Frihzeitige Durchfuihrung von MalBhahmen zur Vermeidung und Minderung von L&m, in
besondere dd.armquelle WerkstaffgeplanteiZeitraum: 01.10.2010 bis 30.11.20]12)

- Uberwachung der fachgerechten Beraumung der Wohngrundstiicke von Indunstrie
Hausmdll; vorzugsweise Beraumung durch die Vorhabentrager auf der Grundlage des
Durchfiihrungsertrages nach § 12 BauG&eplanter Zeitraum: 01.09.2010 bis 30.11.2011)

- Kontrolle der fachgerechten und den Terminvorgaben entsprechenden Durchfiihrung der
Kompensationsmafl3nahmen.

Uberwachung und Kontrolle erfolgen durch die untere Naturschutzibehor

49. Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht ist nachgewiesen, dass die uhfet aufgefihrten Planungsziele des
VBP-13-005 bei konsequenter Durchfiihrung der festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung
und Minderung sowie der MaRnahmen zum Ausgleichaumégonstigen Kompensation der
Eingriffswirkungen auf die Schutzguter erreicht werden. Die Eingriffsermittlung und
Beweatung belegen, dass durch das Vorhaben die Belange des Umweltschutzes mit
Ausnahme des Schutzgutes Boden nicht erheblich betroffen wé&damdlage dieser

Bewertung ist vorrangig derriastand, dass die Nutzung des Gewerbekomplexes durch den
Bauhof im Bestand erfolgt und somit keine nennenswerten baugebundenen Wirkungen im
nordlichen Bereich des Plangebietes verursacht werden. Die Erheitlidbk

Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Boden resultiert tiberwiegend aus der Neubebauung im
Mischgebiet auf einer Flache vorsgesamt 0,38 ha. Die Entsiegelung der im Mischgebiet
vorhandenen betonierten Lagerflachen aus der Vornutzung kann unmittgib#@usgleich

fur die Wohn und Gewerbebebauung im Plangebiet herangezogetene

Durch die vorgesehene bauliche Nutzung im Mischgebiet entsteht eine aufgelockerte,
gebietstypische &auung in Ortsrandlage, die u.a. durch grol3e privater Grunflacheiggep

wird. Mit dieser Nutzung wird eine strukturelle Ubereinstimmung mit der geplanten Nutzung
im ostlich angrenzenden Geltungsbereich desXBP A:RKQEHEDXXQJ OHXUHU\
3 Heicht.

Die Uberwiegend in den Randbereichen des Plangebietes angeokthsetizmalinahmen

EM 1 +EM 5 fuhren vorrangig zu einer landschaftsgerechten Einbindung der Geb&ude und
baulichen Anlagen in die umgebenden Grinstrukturen und leisten einen wichtigen Beitrag zur
Biotopvernetzung am westlichen Stadtrand.
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Der mehrjahrigestra3enbegleitende Spontanaufwuchs an Baumen und Strauchidenbei

der Eingriffsbilanzierung auf Grund des geringen Bestandes, der niedrigen Vitalitat und der
Schadigungen nichtebliicksichtigt.

Durch das Vorhaben erfahrt der Bereich der nordlicheriéfimslder Poststralde eine
erhebliche und zugleich naturvertragliche stadtebauliche Aufwertung.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsziel ist die Beseitigung der fur das Ortsbild und die Umwelt zunehmendlitachte
wirkenden Industriebrache diir die Entwicklung einer stadtebaulich attraktiven Misc
nutzung von Wohnen und nicht erheblich beldstigendem Gewerbe. Hierfur sollenica. 4 Ei
zelh&auser auf den Flurstiicken 48, 49, 53, und 56 errichtet werden. Ziel ist in diesem Teil des
Plangebietes eeaufgelockerte, gut durchgriinte Bebauung, die den Siedlungsrand
stétebaulich aufwertet.

Auf dem Flurstiick 41/2 entsteht unter fast vollstandiger Nutzung des Bestandesiade€h
und befestigten Freiflachen auf ca.1,8 ha ein Bauhof der gemal3 dedekaigen des § 8
BauNVO hinsichtlich seines Stérpotenzials als mischgebietsvertraglichgesehrankter
Gewerbebetrieb mit die angrenzende Wohnnutzung nicht wesentlichdabgewerblicher
Nutzung entwickelt welen.Bezuglich des Gebaudebestandesdasuh Flurstiick 47 (ein
zweigeschossiges ehengas Verwaltungsgebaude) und dem FS 44 (eine Baracke als
Bestand) wird im Verlauf des Planverfahrens entschieden, ob eine weitere gewerbliche
Nutzung oder der Rickbau erfolift/eitere sich wesentlich unterscheile Losungen sind
nicht vorgesehen.

6. Planinhalt
6.1 Stadtebauliches Konzept
6.1.1 Bebauung und Nutzung

Der im nordlichen Teil des Geltungsbereichs bestehende Gewerbekomplex solleehne w
sentliche bauliche Veranderungen als Bauhof genutatemeDa eine mischgebiets
vertragliche Nutzung erfolgen soll, wird dieser Bereich im VBP als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Folgende Einschréankungen deblgdgwearNutzung und
deren rdumliche Gliederung sind unter Berucksichtigungiderittdbaren Nahe zu
vorhandenen und geplanten Wohnbereichen und der geringen Fl&tedmaung des
Bauhofs in Ubereinstimmung mit dem Eigentimengesehen:

1. Zulassig sind nur solche Betriebe und Anlagen, die nach ihrem Storgrad ihgbbset
zulassig sind. Nutzungen mit relativ hohem Stdrgrad (Umschlag uraturagvon
Schattgutern, Herstellung von Bauprodukten) werden ausgeschlossen.

2. Geplant wird eine Flachengliederung nach dem Stérungsgrad; stérungsintensivere
Nutzungen (Werkstatdirieb, Umschlag und Lagerung der Baustoffe) erfolgen in den
nordlichen Grundstiicksbereichen. Wesigrende Nutzungen (Verwalturigarkplatz fur
PKW, Materiallager) werden fir die sudlichen Grundstiicksbereiche festgesetzt. Diese
raumliche Gliedemg ist bereits mit der vorhandenen baulichen Struktur ohne grofRere
bauliche MaRnahmen durchsetzbar.
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3. Die Betriebsablaufe werden u.a. nach dem Stérgrad organisiert. So widdsgtahch in
Normalschicht gearbeitet. Fur den Transport der &dfiessoll die ndrdliche
Furstenwalder Poststral3e wie die benachbarte Meurerstral3e eine Gegkais
begrenzung auf 10 km/h in voller Lange erhalten.

Der sudlich anschlieBende Teil des Geltungsbereichs (E8d47) mit zwei Gebauden im
Bedand ist Bestandteil des Mischgebietes. Bei Wiederaufnahme der Nutzung al$-Verwa
tungs oder Buroeinrichtung wurde dieser nordliche Bereich des MI hinsichtlicmdes |
missionsschutzes als Pufferzone zwischen Wohnen wmddigivem Gewerbe wirken. Der
Erhalt dieser Gebaude bzw. deren Ersatz mit entsprechender Nutzung wird dahteelainges
Der weiter sudlich angrenzende Bereich des Mischgebietes besteht aus den tbrigen Flu
stucken, deren jetzige Grenzen unverandert in den Bebauungsplan tbernommenDverden.
Hauptnutzung in diesem Bereich des Ml ist das Wohnen, aber auch kleinere, ldes\Wo
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind zulassig. Der VBP ermaglicht hier die
Errichtung von 4 Einzelhausern zum Zweck des Wohnens. Die durchschnittlichd Grun
stuicksgrof3e von ca. 2300 m? bietet die Voraussetzung fur die Errichtung grof3zigig dime
sionierter Gebaude und Gebaudekomplexe wie auch weitlaufige Flachen finatie &on
Garten.

Zur Sicherung einer aufgelockerten, gut durchgriinten Bebauung weederckivartigen
Grundstucksflachen alsipate Grunflachen festgesetzt.

6.1.2 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist verkehrsseitig Uber die nordliche Flurstenwalder Poststrafée voll e
schlossen. Rechtstrager der Stral3e ist die Stadt. Die Straf3grettzendem Gehweg ist
ausreichend dimensioniert (Fahrbahnbreite 5,90 m, Gehwegbreite 1,30 m) und in einem
nutzungsfahigen Zustand. Fur den ruhenden VerkehiBauhofs wird inGEe der vo-
handene privatd?arkplatzmit ca. 15 Stellplatzeweiter genutztFir den ruhenden Vieehr
des Mischgebietes bieten die Grundstiicksgré3en ausreichend Platz. Fur tiartyric
offentlicher Stellplatze im StraBenraum des Geltungsbereichs besteht folglichellai. B
Der im Geltungsbereich befindliche Abschnitt der Fimstdder Poststral3e verfigt mit 5
Lichtmasten Uber eine ausreichende Stra@lenbhtung.

Der nach Westen filhrende Abschnitt des stadtischen Straf3enflurstiicks 50 ist im VBP
gemeinsam mit dem nordlich angrenzenden Geholzstreifen als private Grinflachewi& 1 s
als MalRBnahmeflache Gamal 8 9 Abs.1 Nr.9 BauGlgstgesetzt. Innerhalb dieddéche ist
die Anlage eines 3 m breiten Weges in Schotterrasen fiir Pflegefahrzesgeyzing
Zusammenhang mit dearfolgten Rickbau der nordlichen Grenzbebauungdgar)und

der zugeordneten ErsatzmalRnahmeEMrhaltung und Entwicklung des glgegleitenden
Geholzstréens (s. Pk#.7 des Umweltberichtes) wird mit der Entwicklung &&iche C eine
Abgrenzung des gewerblichen Standortes zum sudlich angrenzenden Wohngeb&ude
bezweckt. Die Anlage des Weges ist als Zugang fur Pflegerai@nazu dem westlich
angrenzenden Griinbereich erforderlich.
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6.1.3 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gewerbegebietes undddss-lurstiick 47 umfassenden Behes des
MI hinsichtlich Strom und Telekommunikation erfolgt Uber die vorhandenen Netze. Fur
die Neubebauunder 4 Wohrnund Gewerbegrundsticka Ml ist eine Neuverlegung be
denMedien erforderlich.

Vom Anbindepunkt der F8tenwalder Poststrale muss entlang def¥&aaf privaer

Flache eineeue Trinkwasserleitung und eine Abwasserdruckleitung zulasten des
Eigentimers/ Investors verlegt werden. Die Warmeversorgung erfolgt dezentral. Eine
Fernwarmevesorgung ist somit nicht vgesehen.

Das gesamte Plangehisbwie die westlich angrenzenden Flachen (Richtung Lilliteich)

wurden nach vorliegenden Rechercheergebnissen tiber Graben und einem Uber das Plangebiet
YHUODXIHQGHQ 5HIHQZDVVHUNDQDO 5LFKnasEet.J 2VWHQ DC
Dieses Sgtem funktoniert seitJahzehntemicht mehr. Als Grund werden die Auf

schittungen im Geldnde und die Vernachlassigung der Graben und Kanéle gesehen.

Das imostlichen und nérdlichen Bereich des GEe anfallende Niederschlagwasser wird den
vorhandenen 2 Sickerschiten zugefuhrt und zur Versickerung gebracht. Als langfristige

Lésung beabsichtigt der Betreiber des Bauhofes zur Vermeidung der Einleitung des
Niederschlgwassers in die Abwasserleitung, auf einemTeil der durch den Ruckbau des Biro
und Lagergebaudesm sudwestlichen Randbereich des GEe frei werdenden Flache eine
Versickerungsmulde herzustellen, in der das im westlichen und sudlichen Bereich anfallende
Niederschlagwasser gesammelt und zeitverzdgert zisickerung gebracht wird.

Die alte Regenwassleitung wird umverlegindparallel zur Furstenwalder Straf3e als 300
mm Freigefalleleitung verlegt. Die Verlegung erfolgt ca. 170m auf privatem Gelande,
gesichert Uber Dienstbarkeiten (LR1) und ca. 50m im 6ffentlichen Bereich (Querung der
MeurerstraR3e)Das anfallende Wasser wird im stdlichen Bereich der Meurerstral3e in
5LFKWXQJ A.OLQJH3 JHOHLWHW

Das Niederschlagwasser aus dem Mischgebietckers auf den unbebauten Grund
stucksflachen. Ausgehend von den unterf24R des Umweltberichtes beschrieban
Bodenverhaltnissen benachbarter Flachen, erganzt durelneimngrenzenden Bereich des
VBP-13-004 durchgefiihrte Bodensondierung, bestehen die oberflichennaher Bode
schichten aus Mittelsanden, Feinsanden und schluffigen Sanden mit Durchlassigkeitsb
werten K zwischen 1d und 10° m/s. Damit ist grundsatzlich die Versikngseignungler
Bbdden auch fur den ®engsbereich nachgewiesen.

Auf Grund der inhomogenen Bodenverhaltnisse ist auf jederagmiGrundstick dddl

eine ausreichend bemesg Versickerungsflache vorzuhalten. Im ErgedeisBaugrund
untersuchungen wird grundsticksbezogen Uber died&aigkeit geeigneter Mal3inahmen zur
Ruckhaltung auflen privaten Grundstiucksflach&ir die zeitverzogerte Versickerung des
Niederschlagwasss entschieden. Hierfur sind die konkretéersickerungsbereiche zu
ermitteln. Fur die Anlage von Mulden ist der Mintisstand der Muldensohle von 1,00 m
Uber dem hdchsten Grundwasserstandufialten.

Eine zusatzliche Einleitung Gber den Regenedsmal in die Klinge wird von der unteren
Wasserbehorde geprift.

Zur Sicherung der Graben / Leitungen werden Leitoegse auf den betroffenen Flachen
eingerichtet.
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6.1.4 Freiflachenplanung

Mit dem VBP sollen fur die kinftigen Eigentimen interess einer individuell gepragten,
variablen baulichen und sonstigen Nutzung, nur die fiur die stadtebauliche Zielstelung u
bedingt erforderlichen Regelungsinhalte festgesetzt werden. Das betrifft insbesondere die
Uberplanung der Freiflachen. Dathmschranken sich die Festsetzungen auf die Ubernahme
der mit dem Umweltbericht vorgegebendalinahmen zur Kompensation diesch das
Vorhaben verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft. Den Ersatzhma@maind die
festgesetzten Flachen A, B, C, Ddue gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB eoginet. Auf

diesen Flachen wird die Anpflanzung von Baumen (Flache E) nach § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB
und werden die Anpflanzungsnd Erhaltungsmaflinahmen (FlacherxB) nach § 9 Abs.1
Nr.25b BauGB durchgefiihrt. Diese Zwmpensation bestimmten ErsatZtnahmen
werden Uberwiegend in den Randbereichen des Plangebietes durchgefuhrt und tragen somit
auch entscheidend zur harmonischen Einbindung des Vorhabens insialsl Oetr

westlichen Stadtrandlage bei.

Die PflanzmafRnahem sind eingriffsund somit verursacherbezogen. Sie werdendjrun
satzlich durch den jeweiligen Grundstiickseigentiimer realisiert. Mit durchtichr0% der
Grundsticksflachen wird ein erheblicher Teil der Wohngrundstiicke als private Grinflachen
mit derZweckbestimmung “private Erholungsgarten” festgesetzt. Diese Zegtichkinung ist
insoweit eingeschrénkt, wie es zur Durchfiihrung der festgesetztearR@nahmen
erforderlich wird.

Im Mischgebiet wird angrenzend an den 6ffentlichen StralRenraum paralitraBe auf den
privaten Grundstuicksflachen ei@®0 m breite Flache zum Erhalt und zum Ausbau sowie zur
Durchfiihrung von PflegemaRRnahmen einer Versickerungsmulde fur dagddlddgwasser
festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (Bauhof) steht nur ein geringécli¢nanteil an unversiegelten Figfen

zur Verfugung. Daher beschrénken sich die Festsetzungen Uberwiegend adfademé

die Ergéanzung der in den Randbereichen des GEe vorhandehélz&s

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaf 8§ 1 Abs. 2 BauNVO als eingeschramktes G
werbegebiet (GEe) fur den Bauhof und als Mischgebiet (M1p€n stdlich an das GEe
angrenzenden Geltungsbereich festgesetzt. Die Textfestsetzung 1.1 deacVi8A Abs.5
und 6 BauNVO fir das GEe lasst generell nur solche Betriebe und Anlagen zu; die hi
sichtlich ihres Storpotenzials auch in Mischgebieten zulédssig waren. Diese Festsettzung en
spricht damit der Erkenntnis, dass der Ausschluss einzelneumgigz nicht ausreicht, ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu gewéhrleisten. Die unter 1.2 der
Textfestsetzungen fur das Mischgebiet ausgeschlossenen Nutzunmgen wee folgt
begrindet:
" Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchlichkeulturelle, soziale und gesundtiehe
und sportliche Zwecke
Diese Anlagen widersprechen der vorgesehenen kleinteiligen Bebauung mit der
Hauptnutzung Wohnen. Einschlie3lich des Besucherverkehrs wirde ihre Nutzung
zu nicht mit der Hauptrimung vereinbaren Larmemissionen fuhren.
" Gartenbaubetriebe
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Hier trifft die vorgenannte Begrindung zu. Die Anlage eines Gartenbaubetriebes ist mit
einem relativ grof3en Flachenbedarf verbunden, der die stadtebaulich dtgestre
Proportionen beeintrachtigen wirde.

" Tankstelen und Vergnigungsstatten
Diese Nutzungen widersprechen hinsichtlich ihres Storpotenzials (L&rm) den
Planungszielen. lhre Zulassung steht dem geplanten vertraglichen Nebeneinander von
Wohnen und das Wohnen als Hauptnutzung nicht wesentlidgmsiém Gewerbe
betrieben entgegen.

Mit der Textfestsetzung 1.3 wird die Festsetzung eingfassenden und abschlieRenden
vorhabenbezogenen Nutzungsspektrums im VBP vermieden. Die fur den Vorlaoen
ErschlieBungsplan erforderliche konkrete Bestimghdes Vorhabens wird durch deerzBg
zum Durchfinrungsvertrag sicher gestellt. Daraus ergibt sich fur die Vorhabentrager die
oglichkeit, Anderungen der zulassigen Nutzungen im Vorhalnash ErschlieRungsplan
(VEP) und im Durchfiihrungsvertrag, aber ohneféimliches Vefahren zur Anderung des
VBP vorzunehmen, vorausgesetzt, diese Anderungen entsprechen deeialége
Zwedkbestimmung des Gebietes.

Im VEP ist festgesetzt, dass auf ddarstiicken 48, 49, 53 und 56 des Mischgebidies
Uberbauung durch niit stérende Gewerbeeinrichtungdgia zu 40% betragestarf. Diese
Begrenzungrmaglichteine ausreichende Bereitstellung von Flachen fir die Errichtung nicht
storender Gewerbebetriebe unter dem Vorrang der Wohnnutziinden Fall, dass diese
Grundsticke asschlief3lich zum Zweck des Wohnens baulich genutzt werden, ist mit dem
ebenfalls dem Mischgebiet zugeordneturstiick 47 fir das keine Einschréankung der
gewerblichen Ntzung festgesetzt ist, der Mischgebietscharakter ausreichend gewabhrt.

6.2.2 Mal3der baulichen Nutzung

Ausgehend von der unterschiedlichen Zweckbestimmung werden den 2 Teilgebieten u
terschiedliche Festsetzungen zum Mal3 der baulichezuNgtzugeordnet. Mit der Grund
flachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse werden im VBP die Iss@uitsh wichtigten
Regelungsinhalte zum Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Festsetzungen zum GEe
entsprechen der Bestandssituation und somit dem Planungsziel, diesen KdmplgsoBere
bauliche Veranderungen als Bauhof zu nutzen. Die Festsetzaugn MI sind sowohl am
Bestand ausgerichtet (nordlicher Bereich mit den FS 44, 47), als auclaramdakziel einer
aufgelockerten Wohnbebauung, ergénzt durch das Wohnen nichthebsstibrende
Gewerbebetriebe.

Die Grundflachenzahl 0,8 fur das GEe tBg: Gesamtflache des GEe) entspricht der vo
handenen Uberbauung undrsiegelung im Gewerbegebiet und der mit § 17 BauNVO
gesetzten ObergrenZ€&lr das Ml entspricht die Grundflachenzahl von 0,6 ebenfalls der
Obergrenze des § BauNVO. Die Flachenkanz (siehe Pkt10) beinhaltet zusatzlich die
maximal zulassige Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % nach § 19 Abs. 4 BauNVO, aber
nur bismaximal0,8gemal § 9 Absatz 4der BauNVO.
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6.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Bauweise

Zur Besimmung der Gberbaubaren Grundstuicksflackerden in der Planzeichnungsau
nahmslos Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO verwendet. Die daraus entstandenen
grol3en Baufenster im stdlichen Bereich des Ml (FS 48, 49, 53, 56) sollen die erforderliche
stadtebaliche Ordnung bei ausreichender Variabilitat fir den konkreten Standorindes ei
zelnen Gebaudes sichern. Im nordlichen Bereich des Ml orientieren die Baugrenzen im
Wesentlichen, entsprechend den Zielen und Zwecken der Planung, ass@edBstruktur.

Die Baugrenzen des GEe umfassen die Gebaude im Bestand sowie eine baulictlie Entw
lungsflache im Norden des Gewerbegebietes.

Mit dem Vorhabenund Erschlie3ungsplan zum VBP erfolgt die Festsetzung vonatasfh

fur Nutzungen mit héherem Storgrad (Werkistahgerflachen) in den Bereichen des GEe, die
hinsichtlich der Emissionswirkungen (durch Larm, Staub) einen mdglichst grof3en Abstand zu
den vorhandenen und geplanten angrenzenden bzw. benachbarten Walnmipeina
gewahrleisten (siehe auch Pkt.5.1.13dch werden folgende Abstande erreicht:

Emissionsquelle Immissionslereich Abstand (ca. in m)*
Werkstatt - Bestand Wohngebéaude auf FS 42** 45

- evtll. Wohnbebauung imérdl. Ml 80

- geplante Wohnbebauung siidl. Ml 113

- geplante Wohnbebauung BP-13-004 150
Lager u. Umschlagplatz| - Bestand Wohngebaude auf FS 42 75

- evtll. Wohnbebauung imérdl. Ml 125

- geplante Wohnbebauung stidl. Ml 163

- geplante Wohnbebauung It. VBIB-004 170

* Klrzester Abstand von der Anlage zum Bestand bzw. zum Baufenster

** Das Gebaude befindet sich faktisch in einem Mischgebiet

Der mit der Abstandsleitlinie des MUNR Brandenburg vom 06.06.1995cérepie Mn-
destabstand eines Bauhofes (Gewerbebetrieb ohne Einschrankung; Abstandsklasse VII) zu
einem reinen Wohngebiet (WRgtbAgt 100 m. Bereits auf dieser Grundlage werden somit die
Mindestabsténde zur geplanten Wohnbebauung auf den FS 48, 49d&3,M6und zur
geplanten Wohnbebauung It. VBRB-004 (Allgemeines Wohngebiet) eingehalten.

Ausgehend von der Asgtzung des Gewerbegebietes als mischgebietsvertragliches GEe und
der Lage der evtll. kiftigen Wohnbebauung in einem Mischgebiet, reichen diech

Abstande zum nordlichen Bereich des MI aus (weitere Ausfihrungen zur Immissib&spro
matik siehe unter Pkt. 6.2).

Im Geltungsbereich ist nach Festsetzung 1.4 die offene Bauweise festgesetzt. DdeGeba
bestand entspricht dieser Festsetzung, Disdernis flr die Festsetzung der offenen
Bauwase fur das GEe ergibt sich aus der Grol3e der Baufenster, die ohne Relgelung
Bauweise Geb&audelangen von deutlich tber 50 m zulassen wirden. Derartige GéBaudegr
sind aber zum Betrieb des Bauhofes haffiorderlich und wiirden die Bebauwstyuktur am
Standort und in Nachbarschaft zur Wohnbebauung naghieeinflussenEinige Gebaude

im GEe sind Grenzbebauungen an der 6stlichen Grenze zum betachba
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Flurstiick 41/1. Die nach § 6 BbgBO gefatg@ Abstandsflachen dirfen sich auf das
Nachbargrundstick erstrecken, vorausgesetzt, sie werden rechtlich gesichert und
Ubeschneiden sich nicht mit anderen Abstandsflachen. Zuriedm Sicherung ist
erforderlichenfalls das benachbarte Grundstuckemer entsprechenden Dienstbarkeit zu
belasten. Fir den sudlichen Bereich des MI wird wegen der grundstickstibergreifenden Lage
und wegen der Gf3e des Baufensters die Festsetzung der offenen Bauweise erforderlich. Die
Festsetzung der @fien Bauweise mgeitlichem Grenzabstand der Geb&ude entspricht der
beabsichtigten kleinteiligen Bebauung.

6.2.4 Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflache ist der im Geltungsbereich liegende Abschnitt derr-urste
walder Poststral3e festgesetzt. Die Bebauungevisthgebiet werden lber regelgerecht
ausgebaute Zufahrten direkt an die Fiurstenwalder Poststrale angelbmridbargangse-
reich vom MI zum GEe wird eine Wendeflache fur den Verkehr des Ml erritiget.
offentliche StraRenraunnd dieangrenzende Mdke wird wie folgt gegliedert (Beginnend ab
der westichen StralRenbegrenzungslinie, nach Osten):

5,90 m breite Strafl3e mit Asphaltdeckie30 m breiter Geleg mit Hochbord, befestigt mit
Betonestrich+tMuldenbereich mit beidseitigen Pflegestreifen vo&,{# m Breite undiaem
Muldenprofil von2,00 m Sohlbreitd,00 m Breite der Béschungsoberkante urtd On
Sohltiefe (siehe auch Anlage zur Begrindung; Skizze des Querschnitts desr&trags).

6.2.5 Geh, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht werdenfir dieMedienversorgung entlardgr Straeind fir die Regen
wasseleitung bzw. den Graben zur Ableitung des Uberschiissigen Niederschlagwassers
eingerdumt.Diese Anlagenbefinden sich auf den privaten Grundsticken des M¥denaber
durch die Stadals Versorgungstrager unterhalten, einschlie3lich der Durchfiihrung der
erforderlicherPflegemalinahmen.

Die erforderlichen Leiturgiechte werden fir die Versorgungstrager eingeraumt.

Die mit L1 gekennzeichnete Flache (Versickerungsmulde) ist in Biege von 8,00 m mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager fur Elektroenergie, Gasyidink
Abwassel(Schmutzwasser urfidegenwassgrzu belasten.

6.2.6 Festsetzungen zur Grinordnung

Textfestsetzung 1.5:

Mit der Festsetzung wird keveckt, unnotige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
durch die Verwendung geeigneter Materialien wie (taster und Rasengittersteize,
vermeiden.

Textfestsetzungen 1.6.1.6.3:
Vorrangig ist ein Eingriff in Natur und Landschagbweit im Eingiffsraum die Vorauset
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zungen besteheschutzgutbezogen auszugleichen. Beroguf das Schutzgut Boden dis
durch das Planvorhaben am weitesten beeintrachtigte Schutzgut sind hierfur igbietang
Ausgleichspotenziale durch die Entsiegelung Redaturierung von betonierten Fléchen
(1790 mz in den Mischgebietsflachen) bzw. durch Rickbau eines Garageekesripi
Gewerbegebiet (240 m2) vorhanden. Diese AusgleichsmalRnahmen werdertnétirigel:1

zu dem sich aus dem VBP ergebenden Bodenenltztadp Uberbauung aegechnet. Ein
weiterer Bodenentzug durch Uberbauung muss durch ErsatzmaRnathmasgigam
Geltungsbereich des VBP durch geeignete Pflanzmalinahmen kompenslert. \i2&a im

GEe und bei Erhalt der vorhandenen &@gde auch im Ml im Wesdithendie Nutzung im
Bestand erfolgen wird, konzentrieren sich die ErsatzmalRnahmen ayrekeation der
Neubebauung im MI. Da zum gegemtigen Zeitpunkt der Umfang déaulichen Nutzung
nicht erfasst werden kann, ist die pauschale Zuordnung von einemsicben Laubbaum

oder Obstbaum auf 30 m2 Uberbauung bzw. Versiegelung eine vertretbarenBagsc
grundlage.

Die fur die Flachen AE festgesetzten Ersatzmal3hahmen sollen den Eingriff in Natur und
Landschaft infolge der geplanten Uberbauung kompesms{&estsetzung 1.6.1), den ales
Bebauung resultierenden Landschadtbrauch durch die Entwicklung geschlossener
Gehdlzreihen (1.6.2) an den Aul3engrenzen des Plangebietes und durch die Eingriinung des
geplanten Parkplatzes im Gewerbegebiet (1.6.3) mindse vorhandenen Gehdlze sind zu
erhalten und in die Malinahmen zu integrieren. Die vorgeschriebenen heimischen-standor
gerechten Baurrund Straucharten sind von mittlerer bis hoher 6kologischer Wertigkeit und
daher fir die Kompensation der Eingriffswirigen geeignet.

(Detaillierte Angaben zu den MalRnahmen siehe Umweltbericht)

Festsetzung privater Grinflachen:

Die tber 2000 m? grof3en Grundstucke des sudlichen Bereichs des MI bedurfen fig-die sta
tebaulich geordnete Nutzung einer entsprechenden UhiageMit der Festsetzung peter
Grunflachen wird eine wesentliche Grundlage zur Realisierung des Planungszels e
aufgelockerten, gut durchgriinten Bebauung geschaffen. Die Gberwiegende Nutzighge
Freizeit und Erholungszwecken (Zweckbindung private Erholungsgérten) inuZ
sammenhang mit der Bebauung des @stiicks.

6.3 Hinweise

Unter Hinweise werden die AuRerungen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6
fentlicher Belange in den Bebauungsplan aufgenommen, deren FestsetzusdSattte
zungsbeschluss nicht durch den Nonksalog des 8§ 9 Absatz 1 BauGB gedeckt ist, deren
Bertcksichtigung aber im Sinne des 8 9 Absatz 6 BauGB erforderlich oder zweckmaRig ist.

6.3.1 Bodendenkmale

Mit Schreibenvom 12.08.2008 teilte das LandesaiitDenkmalpflege und Archéolsghes
Landesmuseum mit, dass im Plangebiet Bodendenkmale bekannt sind, bzutetrem@nden.
Zur Kontrolle der Schachtungsarbeiten sind diese mindestens 2 Wochen vorher dem
Landesamt oder der unteren Denkmalschutzbehdrdeteiien. Eine Verortung der
Bodendenkmale in der Planzeichnung ist auf der Grundlage der Angaben der Denkma
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schutzbehdrde nicht mdglichn der Planzeichnungrfolgtdaher eine entsprechende Imac
richtliche Ubernahmenter Hinweise.

6.3.2 Kampfmittelbelastung

Gemal Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei (Schreiben vom 24.07.2608) befi
sich der Geltungsbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Fir die Ausfihrung von
Erdarbeiten ist daher eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erfmtildn die Planzeichnung
wird unter Hinweisesine entsprechende rmaichtliche Ubernahmgorgenommen.

6.3.3 Schadstoffbelastungen

Im nordlichen Geltungsbereich (Bauhof) wurden im Aufstellungsverfahren zuG@®B 4

mit Schadstoffen erheblich belagtéilachen in einer Gesamtgrol3e von 217@mmttelt.

Diese Ausweisung wurde in den VBP als Umgrenzung der fir baulictzeiigen

vorgesehenen Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Ubernommen. Die fachgerechte Beseitigder kontaminierten Boden wiith Bauantrags
verfahren zu entsprechenden Aagi#n der unteren Bodenbehdrde fuhren. Das zu dieser
Problematik erstellte Gutachten der Gesellschaft flr Deponien und tsalglz mbH

belegt, dass die Kontaminierungen demBlay nicht entgegstehen.

Die Flursticke 48, 49, 53 und 56 der Flur 96 (Furstenwalder Poststral3e 110) sind im
Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) enthalten. Sie gehéren zur Attlasten
verdachtsflache der ehemaligen Ingenieund Tiefbau GmbH whbilden den stdlichen

Bereich des Gelandes. Wahrend im noérdlichen Teilbereich in den Jahren 1992 bis 1996
umfangreiche Beprobungen und Aufzeichnung von Altlastenverdachtsflachen stattgefunden
haben, wurde im sudlichen, hier relevanten Teilbereich letid®94 eine

Rammkernsondierung als ReferdRasterbohrung abgeteuft und untersucht. Es wurden

dabei keine grenzwerttiberschreitenden Belastungen des Bodens festgestellt.
Bodenkontaminationen und somit auch Altlasten die von diesem Grundstlick ausgehen, sind
in diesem Bereich demnach weitestgehend auszuschliel3en.

Es kann insgesamt aber nicht ausgeschlossen werden, dass lokale, kleinflachige
Bodenkontaminationen ausgehend von den dstlich angrenzenden (ehemaligen) Garagen (nicht
im Geltungsbereich des VBP) vaiiden sind.

Sollten bei TiefbatBauarbeiten Bodenkontaminationen festgestellt werden, so ist die untere
Abfallwirtschaft und Bodenschutzbehdrde umgehend zu informieren und mit einzubeziehen.
Kleinflachige Kontaminationen kénnen dann fachgerecht beprabentsorgt werden, bei
umfangreicheren Kontaminationen ist gegebenenfalls eine Untersuchung notwendig.

7. Beteiligungen
7.1 Beteiligung derOffentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Birgervesammlung am 12.08.2008 im Stadthaus Frankfurt (Oder). In einer ansotiéal3e
Frist von 2 Wochen hatten die Blirger Gelegenheit zu AuRerungen zur Planung. Die
Beteiligung der Offentlichkeit erbrachte keine Anregungen.
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Auf ihrer Sitzung am 24.09.2009 dmhloss die Stadtverordnetenversammlung die Beteiligung
gemal 8§ 3 Absatz 2 BauGB durch Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan im
Zeitraum vom 05.11 bis zum 07.12.2009. Die Beteiligung der Offentlichkeit erbrachte keine
Anregungen.

7.2 Beteiligung de Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Im Zeitraum Juli/August 2008 wurden die von der Planung berihrten Behérden stigeson
Trager oOffentlicher Belange gemal} 8 4 Absatz 1 Bauzd die Planung unterrichtetd um
AuRerungen fiir die Plamg gebeten. Die daraufhin eingegangenen Stellimngeia ergaben
grundsétzliche Zustimmung zu den Planungszielen. Im Wesentlichearkerierten sich die
Stellungnahmen auf Anregungen zur Immissionsproblematik und zur ErschlieBung des
Plangebietes.

Das Llandesumweltamt (LUA) forderte mit Stellungnahme vom 02.09.2008 weitere- Unte

suchungen zu den durch das Gewerbegebiet verursachten Emissionswirkungen im Ge
ltungsbereich und fur angrenzende schutzwirdige Nutzungen. Ebenfalls sollten Eiawirku
gen von Imnissionsquellen aul3erhalb des Geltungsbereichs (Verkehrslarm der Flkstenwa
der Poststral3e und der Bahnanlagen) und daraus evtll. abzuleitende erforderliche Schut
maf3nahmen ermittelt werden. Am 22.09.2008 wurden Herrn Kujak vom LUA Estwurf
unterlagen zunvBP vorgelegt. Nach Prifung dieser Unterlagen vertrat Herr Kujak die
Auffassung, dass mit den geplanten Festsetzungen der planungsbedingte Konflikt bewaltigt
werden kann und dass weiterfiihrende Untersuchungen nicht erforderlich sind (segjee Anl
zum Umwdtbericht; Aktennotiz zum Gesprach vom 22.09.2008) In einem weiteren
Plangesprach am 05.03.2009 beurteilte Herr Kujak das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)
mit der geplanten Nutzung als Bauhof als mischgebietsvertraglich. Folglich wirden
Mindestabstédndeuzden anderen Neungen im Geltungsbereich und in den angrenzenden
Bereichen entfallen. Herr Kujak dittel eine entsprechende Stellungnahme im Rahmen der
Beteiligung nach § 4(2) BauGB in Aussicht.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungrden in derPlanentwurf einbezogen.

Mit Schreiben vom 28.10.2009 wurden die von der Planung berihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Absatz 2 BauGB erneut beteiligt. Diese
Beteiligung ergab folgende Einwendungen bzw. Anregungen:

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin

Stellungnahme vom 03.11.2009

Die Bahnstrecke RosengartBangierbahnhof ist still gelegt, aber noch nicht
entwidmet.

Wertung / Abwagungsvorschlag

Die Bahnstrecke grenzt nicht unmittelbar an @attungsbereich des VBP. Mit einer
Wiederaufnahme des Bahnverkehrs ist nicht mehr zu rechnen, da die Strecke bereits
stillgelegt wurde. Im Zusammenhang mit einem anderen Planverfahren wurde durch die
Stadt Frankfurt (Oder) eiAntrag auf Entlaasng der entsprechenden Bahnflache aus

der Planungshoheit der DB Alé&im EisenbahnBundesamt, Aul3enstelle Berlin

gestellt
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BUND, Kreisverband Frankfurt (Oder)/ Landesbuiro der anerkannten Natur-
schutzverbande

Stellungnahme vom 30.11.2009

Der Bestand an Stieleichen ist zu schiitzen und zu enh&sewird vorgeschlagen, als
Ersatz fur das Uberbaute Kleingewéasser eine Regenwassermulde zur Anlagereines te
poraren Kleingewassers aufzuweiten. An Stelle der verrohrten Regenwassergbleit
soll das Niederschlagwasser in einem offenen Graben abgeleitet werden.
Wertung / Abwagungsvorschlag

Der Bestand an Stieleichen wird auf der Grundlage der ZTV Baumpftedesube
dingten Beeintrachtigungen geschiitzt. Die langfyiggplante Anlage einer Versicker
ungsmulde im GEe (siehe 5.1.3) entspricht dem Vorschlag zur Anlage eines tempo
raren Kleingewassers. Die Ableitung des Uberschissigen Niederschlagwassers soll
langfristig durch die Aufweitung der OstlicledStralie verlaufenden Verseckngs

mulde vermieden werden. Damit wird die Weiternutzung des vorhandegemn R
wasserkanals bzw. dessen Ersatz durch eine Mulde tberflissig.

Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft m.b.H. (FWA)

Stellungnahme vom 09.11.2009

Die vorhandene Abwasserdruckleitung einschlief3lich Pumpwerk sollte wegen der
Unterhaltungskosten durch eine Freispiegelleitung ersetzt werden. Bei der Erschlie3ung
ist eine kiinftige Bebauung westlich der Stral3e zu bedigigen. Zur Schmutzwasser
entsorgung welen 3 Varianten vorgeschlagen:

Errichtung eines Pumpwerkes vor dem FlurstbiékZuleitung des Schmutzwass
aus Norden im freien Gefalle, Weiterleitung vom Pumpwerk tGber Druitklg in
den Schmutzwssekanal Flrstenwalder Poststral3e,

Errichtung eines Pumpwerkes in Nahe deriQung der Regenwasserleituriginleitung
des Schmutzwassers von Norden und Suden im freien Gefalle,
Druckentwasserung; Jedes Grundstiick erhalt ein Hauspumpwerk zutugmlieeine
Druckentwasserung, die das Schmutaeasn den Schmutzwasserkakéksenwalder
Poststral3e einleitet.

Wertung / Abwagungsvorschlag

Die Planung der Schmutzwasserentsorgung wird entsprechend der Vadante 3
FWA weitergeftihrt. Fur die Erridcng und Unterhaltung der Druckentwésserung ist
der Vorhabentrager, danach dewgilige Grundstickseigentimer zustandig.

Landesumweltamt Brandenburg Regionalabteilung Ost

Stellungnahme vom 04.12.2009

Dem Vahabensteherkeine immissionsschautechtlichen Belange entgegdie
wasserwirtschaftlichen Belange des Lu&rdennicht berihrtHinweis Evil. im
Geltungslereich vorhandene Erkundungspesgield zu beachten

Hinweis deBereiclesNaturschutzur Kartierung evtll. vorhandeneesgchutzter

Biotope und zur Methodik der Eingriffsermittiung. Belange des Artenschutzes werden
nichtberuhrt.

Wertung / Abwagungsvorschlag:

Die vorgenannten Hinweise wurden im Verlauf der Planung berucksichtigt.
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Gemeinsame Landesplanunspbteilung

Stellungnahme vom 04.11.290

Es wurde festgestellt, dass der Entwurf zum VBP mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung vereinbar ist. Es wurden keine Einwande erhoben.

Regionale Planungsgemeinschaft Oderlandpree, Regionald’lanungsstelle
Stellungnahme vom 09.11.2009

Der VBP ist an die Ziele und Grundsétze der Raumordnung angepasst. Es wurden keine
Einwande erhoben.

Landesbetrieb Strallenwese®Brandenburg, NL Ost

Stellungnahme vor80.11.2009

Es wurden keine iBwande erhobenHinweis: Die N&he zur Oddrausitz Stral3e ist
bei der Planung zu berticksichtigétinweis: Die StralRenbauverwaltung Gbernimmt
keine LarmschutzmalRnahmen.

Land Brandenburg, Landesamt fiir Bauen und Verkehr
Stellungnahme vom 25112009
Es wurden keine Einimde erhoben.

Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Stellungnahme vom 29.10.2009

Keine grundsatzlichen Einwande zur Planung. Der Planungsbereich befindet sich in
einem kampfmittelbelasteten Gebi€tir die Ausfihrung von Erdarbeiten ist daher eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Wertung / Abwagungsvorschlag:

UnterHinweise wurde das Erfordernmum Antragsverfahrebenannt

Industrie - und Handelskammer Ostbrandenburg
Stdlungnahme vom 30.11.2009
Keine Einwéande

Handwerkskammer Frankfurt (Oder)
Stellungnahme vom 26.11.2009
Keine Einwéande

Handelsverband BerlinBrandenburg e.V.
Stellungnahme vom 17.11.2009
Belange des HBB werden nicht betroffen.

Brandenburgische Boden Gesellschaft fir Grundstiicksverwaltung und

-verwertung mbH

Stellungnahme vom 27.11.2009

Dem VBP in seinen jetzigen Grenzen wird nicht zugestimmt, da im Zusammenhang mit
der Aufhebung des BB6-005das von der Brandenburgischen Bodenwaltete, a-
grenzende Flurstiick Nr. 45 der Flur 96 dem Aul3enbereich zugeordnet wurde. Es wird
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daher die Bnveiterung des Geltungsbereichs des VBP auf das Flurstiick Nr. 45
gefordert.

Wertung / Abwagungsvorschlag

Der Forderung wd nicht gefolgt, da die Einbeziehung des betroffenen Flurstiicks nicht
den Planungszielen der Vorhabentrager entspricht.

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landes
museum, Abteilung Denkmalpflege

Stellungnahmeam 09.11.2009

Es bestehen keine denkmalpflegerischen Bedenken

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Lange
museum, Abteilung Bodendenkmalpflege

Stellungnahme vom 20.11.2009

Im Bereich der Planung sind keined&ndenkmale bekannt gewordelnweis zum
Verhalten bei bisher unentdeckten Bodendenkmalen.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Stellungnahme vom 16.12.2009

Verweis auf die Stellungnahme vom 30.07.2@@8folgendem Inhalt:

Im Planbereiclbefinden sich Kommunikationslinien der Telekom. In die Begriindung
zum VBP soll ein Hinweis zur Beriicksichtigung ausreichender Trassen in Straf3en und
Gehwegen in einer Breite von ca. 0,5 m aufgenommen werden. Es folgen-smedien
spezifsche Hinweis zur Bauausfihrung und zur Bepflanzung.

Stadtwerke Frankfurt (Oder), Netzgesellschaft mbH
Stellungnahme vom 30.11.2009

Keine EinwandeHinweise zum Schutz vorhandener Gasleitungen.
Die Hinweise werden fir die Baudurchfiihrung beachtet.

Stadtwerke Frankfurt (Oder) GmbH
Stellungnahme vom 23.11.2009
Hinsichtlich der Warmeversorgung bestehen keine Einwande.

8. MalRnahmen zur Planverwirklichung

Die Stadt Frankfurt (Oder) wird mit d&/orhabentragergemal 8§ 12 Bsatz 1 BauGRinen
gemeinsameBurchfihrungsvertrag abschliel3en. Der Vorhabentréger fur das GEe
bedsichtigt eine mdglichst frihzeitige bauliche und gewerbliche Nutzung des Bauhofes.

Zur fristgerechten Umsetzung der Ziele und Inhalte der Planung sind folgende Maflinahmen
durchzufiihren

Beraumung der Flachen im Geltungsbereich von abgelagertem Bauschutt und Miill,
Bodenaustausch auf den 4 kontaminierten Flachen im GEe gemal Gutachten 13/92
der GDU,

Uberprifung der Funktionsfahigkeit des Regenwasserkanals; evtll. dessemi8ani
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Neuverlegung der Hauptleitungen fur Trinkwasser und Schwasgser parallel zur
ErschlieBungsstral3e im offentlichen Stral3enraum, von den Anbindepunkten der
Furstenwalder PoststralRe bis zum GEe (Bauhof),

Neuverlegung der Leitungen fur Elektroenergie und flek@nmunikation zur
Versorgung der Neubebauung.

9. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung und Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fuhren zu
folgenden wesentlichen Auswirkungen dearféing:

Fir das Gebiet der nordlicheiinstenwalder Poststral3e wird eine sowohl
stadtebaulichkzeptable als auch wirtschaftlich umsetzbare Planungsgrundlage
geschaffen, auf deren

Grundlage der fur das Ortsbild und die Umwelt nachteilige Zustand der Gebaude und
Fraflachen nachhaltig besegjtiwird.

Mit der Umsetzung des VBP wird die mischgebietsvertragliche Weiternutzung des
vorhandenen und erschlossenen Gewerbekomplexes ermdglicht.

In der westliche Randlage des Stadtgebietes im Bereich Furstenwalder Poststral3e
entsteht eine Mischnutzungivalas Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben mit einer kleinteiligen Wohnbebauung.

Nicht we®ntliche Auswirkungen sind:

erhohtes Verkehrsaufkommen, insbesondere durch strallengebundenen Guterverkehr
fur den Bauhof zu den Hauptgeschaftsaeiurch

° Berufsverkehr von durchschnittlich 18 PKW der Mitarbeiter des Bauhofes, Uberwie
gend in der Zeit von 5.30 bis 7.00 Uhr und von 15.00 bis 16.30 Uhr an den Werk
tagen,

Transportfahrten: 4 LKW mit Hanger (Schwerlast) mit insgesamt 15 Transpertfah
ten je Tag an den Werktagen,

Zulieferverkehr: 1 LKW je Tag in der Zeit von 6.00 Uhr bis 19.00 Uhr an den
Werktagen.

geringfigige Zunahme des PkWerkehrs durch die Wohnnutzung,

betriebsbedingte Emissionen von Larm, Staub und Abgasen durch den
Werkstatbetrieb und Umschlag der Baustoffe im Bauhof.

Fir die Stadt Frankfurt (Oder) leiten sich aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
keine wesentlichen Forderungen ab.



10. Flachenbilanz

Die folgendeTabelleentspricht der Flachenaaflung It. VBP.

Flurstiicks Grolde in m2
Nutzungsart Nummer Bestand Plan Entkicng
Eingeschranktes Gewerbegebiet | 41/2, 50 tlw. | 17581 17581 0
dar. bebaute Flachen (Gebéaude 3075 2745 - 330
befestigte Freiflachen 12137 12050 - 87
unbefestigte Freiflachen 851 317 - b34
Grianflachen 823 1774 + 951
Verkehrsflachen 695 695 0
Mischgebiet 7040 7040 0
dar. bebauiGebaude u. befestigtg 44, 4749,
Fléchen) 50 tw., 53, 2498 6336 + 3838
unbefestigte Freiflachen 56 4542 704 - 3838
dem Mischgebiet zugeordnete
Flachen:
unbefestigte Freiflachen 4927 0 - 4927
Grunflachen 396 4648 + 4252
Versickerungsflachen 225 900 + 675
Verkehrsflachen 1120 1120 0
Plangebiet gesamt 31289 31289 0

11. Kosten des Vorhabens

Die mit dem Vorhaben verbundenen Kosten werden von den Vorhabentragern tlbernommen.
Eine entsprechende Regelung wird in den nach 8 12 Abs.1 BauGB zu erstellenden
Durchfthrungsvertrag, der zwischen dea&® und den Vorhabentragern abzuschliel3en ist,
aufgenanmen. Auf der Grundlage der angeforderten Leistungsangebote werden durch die
Vorhabentéger folgende Kosten tibernommen:

- Kosten zur Neuverlegung der Abwasserdruckleitung und
Trinkwasserleitung von den Anbindepunkten der Firstenwalder
Poststral3e, insgesamt ca. Ya

- Kosten der Verlegung der Regenwasserleitung DN 400/500
(Eventualposition), insgamt ca. 4 Ya

- Kosten zur Verbreiterung der Mddan der Stral3e ca. Ya

- Kosten der Durchfihrung der Kompensationsmal3nahmen
auf den mit B bis E ézeichneten Flachen, insgesamt FD Ya

- Noch nicht ermittelte Kosten der Sanierung der ausgewiesenen
kontaminierten Fchenauf 2.170 m2,

- Noch nicht ermittelte Kosten der Berdumung der Flachen von
Bauschutt, Hausmiuill u.a. auf insgesamt ca. 5.300 m?

Die vorgenannten Kosten werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.









