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1 ANLASS UND ERFORDERN IS DER PLANUNG

Im Bereich des 1992 beschlossenen Bebauungsplanes VEP-7.7-003 "Spitzkrug-Multi-Center" (SMC) in
Frankfurt (Oder) auf einer brachliegenden, als Gewerbegebiet festgesetzten Flache, beabsichtigt die
OF'RQDOGYV '"HXW\EKaakkeardde: die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
richtung einer gastronomischen Einrichtung mit Drive-In zu schaffen. Innerhalb der derzeitigen Festset-
zungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanung ist eine Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens
nicht méglich. Fur die Herstellung von Baurecht wird mit einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der derzeitige Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Geltungsbereich dieser Planung geandert. Zur Um-
setzung von Planung und ErschlieBung wird ein Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Frankfurt (Oder) geschlossen.

Der Vorhabentrager plant die Errichtung eines OF'RQD O G {1V 5 H xiwgdhehWEnQ®Etvéinkemarkt
und der Tankstelle an der Berliner Chaussee. Der Gastraum umfasst 148 m2 und ermdglicht 110 Gast-
platze innen. Auf einer AuRenterrasse entstehen 80 Sitzplatze auf’en (Planung Neubau McDonalds-
Restaurant: Kehrbach Planwerk GmbH & Co. KG, Elsenstra3e 112, 12435 Berlin).

Der Standort soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Die Planziele aus dem Bebauungsplan von 1992 mit einer Nutzung als mehrgeschossige Birobauten
mit Tiefgarage sind inzwischen unrealistisch und tGiberholt. Seit Erstellung der damaligen planungsrecht-
lichen Grundlage hat sich kein Interessent flr eine derartige Bebauung gefunden.

Mit der aktuell geplanten baulichen Entwicklung des Standortes wird die bisher nur temporar fur Auf3en-
veranstaltungen genutzte Flache aufgewertet.

Der Vorhabentrager will die Synergieeffekte am groR3en Einzelhandels- und Gewerbestandort Spitzkrug
nutzen. Alternativstandorte fur sein Vorhaben sind im unmittelbaren Umfeld nicht verfligbar. Das hier
umzusetzende Vorhaben zielt auf gastronomische Versorgung ab. Diese Nutzung hat keine Relevanz
fur das Stadtzentrum und ist dort bereits ausreichend vorhanden.

Das VBP-Verfahren soll gemaf? § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren durchgefihrt werden, da in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
der Baunutzungsverordnung von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern nicht Gberschritten wird.
Durch die Aufstellung wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verandert und es werden konkrete Festsetzungen zur zulassigen
baulichen Nutzungen nach § 9 Absatz 2a BauGB getroffen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter und keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

2 BESTAND UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Abgrenzung ( Vorhaben bereich)

Das Vorhabengebiet mit einer Flache von rund 0,54 ha liegt im Norden der Stadt Frankfurt (Oder) sud-
Ostlich des Ortsteiles Kliestow an der Berliner Chaussee (Bundesstral3e B 5).

Im Osten liegt der neugebaute Getréankemarkt am Spitzkrugring. Im Sud-Westen verlauft parallel zum
SMC die Parkplatz-Zufahrtsstral3e Spitzkrugring. Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Zufahrt
der Tankstelle und im Norden verlauft die Berliner Chaussee. Nordlich der Berliner Chaussee befinden
sich gemal Flachennutzungsplan der Stadt (FNP) gewerbliche und gemischte Bauflachen. Die Flachen
entsprechen nach der Art ihrer Nutzung einem Gewerbegebiet.

Der Vorhabenbereich umfasst die Gewerbegebietsflache mit dem Baufenster fir das Restaurant, die
notwendigen Kfz-Stellplatze, Niederschlagswasserversickerungsflachen und umgrenzende Grinflachen
fur Kompensations- und Gestaltungsmaflnahmen.

Zum Geltungsbereich des VBP gehoren die Flurstiicke 937, 939, 969, 978, 980 der Flur 116 der Gemar-
kung Frankfurt (Oder).
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2.2 Topografie
Die Brachflache mit einem schwachen, niederen Bewuchs ist mit einer durchschnittlichen H6he von ca.
53,5 m tber DHHN nahezu eben.

2.3 Grundstiicks - und Gebaudenutzung

Der Bereich sidlich der Berliner Chaussee wurde vor Errichtung des heutigen Spitzkrug-Multi-Centers
als grol3e Gartnerei mit Gewachshausern genutzt. Mit Umsetzung des Bebauungsplans SMC wurden
die gartnerischen Nutzungen vollstandig geraumt und die Flachen fiir gewerbliche Nutzungen vorberei-
tet.

Der Vorhabenbereich wurde temporéar als Festplatz fur kleinere Veranstaltungen genutzt (Zirkus, Hupf-
burgen und &hnliches).

Am nordéstlichen Rand des Vorhabenbereichs, parallel zur Berliner Chaussee verlauft eine Trinkwas-
serleitung der Frankfurter Wasser und Abwasser Gesellschaft (FWA) und eine 20 kV Kabeltrasse.

2.4 Eigentum

Eigentimer der Flache ist gegenwartig die REAL Projektbau GmbH, Kal3bergstralle 26, 09112 Chem-
nitz. Der Eigentiimer der o0.g. Grundstiicke, die nicht bereits dem Vorhabentrager oder der Stadt Frank-
furt (Oder) gehdren, ist mit dem Bauvorhaben einverstanden.

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen
Der Standort ist aktuell unbebaut und hat damit keine erkennbare stadtebauliche Struktur.

2.6 VerkehrserschlieRBung
Der Standort ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen.

Die Flache ist an den Spitzkrugring und die Berliner Chaussee / Bundestra3en B 5 (Ortsdurchfahrt Ab-
schnitt 40 in Richtung Mincheberg, Berlin) und dariber an die B 112 (Richtung Lebus, Kietz/Kustrin,
nach Norden) und die B 112n (Verbindung nach Stiden zur Autobahn A 12) angebunden. Die Berliner
Chaussee fuhrt in ihren Verlangerungen als Kieler Straf3e und als GoepelstraRe zum Stadtzentrum.

Sichere Fulgangeriberwege an der Berliner Chaussee befinden sich an der Einmiindung der Lebuser
Chaussee und an der Bushaltestelle Ortseingang Kliestow.

Fir die Bundesstralle verwaltet der Landesbetrieb StralRenwesen, Dezernat Planung Ost, Dienststelle
Frankfurt (Oder) die Stral3enbaulast.

Der Standort liegt nahe dem begleitenden Radweg entlang der Berliner Chaussee. Ausgebaute Rad-
wegeverbindung bestehen aus dem SMC in die angrenzenden Stadtgebiete.

Die OPNV-ErschlieRung ist (iber Bushaltestellen an der Berliner Chaussee und im Gewerbegebiet SMC
in zumutbarer Entfernung gesichert. Eine sichere FuRBwegeverbindung besteht insbesondere vom nérd-
lichen Vorplatz des SMC Uber einen befestigten Weg in diesen Bereich des Spitzkrugringes.

Ableitend aus der Beteiligung des Landesamtes fur Bauen und Verkehr fur die Nachbarvorhaben sind
fir die Verkehrsbereiche StraRen, tibriger OPNV, Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luft-
verkehr (Flugplatze), Binnenschifffahrt, Landeswasserstralen und Hafen keine Informationen zu Pla-
nungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, zu erwarten. Widerspriiche der Planungsabsicht zu den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Landesverkehrsplanung sind nicht erkennbar.

2.7 Technische Infrastruktur

Technische Medien sind partiell in der Berliner Chaussee und im Spitzkrugring vorhanden (Trinkwasser,
Strom, Stral3enbeleuchtung).

Es liegen lediglich Trinkwasseranlagen der FWA mbH im Grundstiicksbereich an.

Die Regenentwésserung erfolgt gegenwartig vorwiegend uber Rickhaltung und Versickerung am ge-
samten unbebauten Streifen der Bauflachen entlang der Berliner Chaussee. Es steht keine 6ffentliche
Regenwasserableitung (FWA mbH) zur Verfugung. Die geplanten Griinflachen auf dem Standort lassen
das Anlegen von Versickerungsanlagen zu. Der Standort ist altlastenfrei, sodass eine Versickerung statt-
finden kann.

Innerhalb der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze besteht eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit
(Geh- und Fahrrechte, Leitungsrechte) fir die Trinkwasserleitung der Frankfurter Wasser und
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Abwassergesellschaft mbH (FWA). Im nérdlichen Bereich verlaufen Elektroleitungen, fir die keine
Dienstbarkeiten bestehen.
Im Vorhabenbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

2.8 Natur und L andschaft

2.8.1 planungsrechtliche Hinweise

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt, von einer Umweltpriifung wird daher
abgesehen.

Auch im vereinfachten Verfahren missen die umweltrelevanten Belange ermittelt und bewertet werden,
um in die Abwagung einbezogen werden zu kénnen. Sie sind in der Planbegriindung zu erlautern.

Im beschleunigten Verfahren fur die B-Plane der Innenentwicklung kann zusétzlich die Eingriffsregelung
entfallen. Eingriffe, die von der Aufstellung eines solchen B-Planes ausgehen, gelten als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die zu erwartenden Eingriffe sind somit nicht mehr aus-
gleichspflichtig.

2.8.2 Angaben Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
» bisherige Entwicklung des Standortes

Die Flache wurde historisch als grof3e Gartnerei sehr intensiv mit Gewachshausern genutzt, Freilandan-
bau war in diesem Bereich nicht vorhanden. Aufgrund einer speziellen Kultur waren einige Flachen der
Gewachshauser und grof3e Teile der sonstigen Flachen vollstandig versiegelt (Stralen, Wege, Lager-
flachen).

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wurden die gartnerischen Nutzungen vollstandig gerdumt, das Ge-
lande wurde eingeebnet und mit unterschiedlichsten Bodenarten verfulit.

Aus dem Baugrundgutachten ist erkennbar, dass keine Oberbodenandeckung erfolgte, da die Flachen
fur eine gewerbliche Nutzung mit dem Rickbau vorbereitet wurden.

Die derzeitige Flachennutzung stellt sich als Festplatz fir kleinere Veranstaltungen dar (Zirkus, Hupfbur-
gen, Monstercars und Ahnliches).

Durch den bereits genehmigten Bebauungsplan besteht auf der Flache Baurecht fur ein Gewerbegebiet
mit einer Grundflachenzahl 0,8, weiterhin fur Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ein-
schlieB3lich Stellplatzen mit Dachbegrinung und ein Teil Grinflachen.

» Flache und Boden

Die Topographie des Standortes ist nahezu waagerecht mit lokalen Vertiefungen (Unebenheiten im Pla-
num oder Setzungen nach Aufflllung).

Gemal3 Baugrundgutachten bestehen die oberen Bodenschichten aus Auffullungen, Gberwiegend locker
geschichtet, und bestehen aus Sanden bis sandigen Lehmen, die Auffullungen sind oft mit Beton- und
Ziegelresten durchsetzt, Oberboden wurde nur in geringen Mengen festgestellt.

Die offensichtlich anstehenden Bodenarten sind Decksande, Geschiebesande und -kiese bis lehmige
Bodenarten, in den sandigen Bereichen besteht teilweise ein gutes Potenzial zur Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers, die sich unterhalb der Auffullungen befinden.

Seltene Boden oder wertvolle Boden (Béden besonderer Funktionsauspragung gem. HVE 2009) werden
durch das Vorhaben nicht berdhrt.

Die Bdden sind durch die ehemalige und rezente Nutzung in der Bodenart und im Gefiige stark gestort
und haben eine rein anthropogene Struktur.

Insbesondere bei den lehmigen Anteilen besteht eine hohe Verdichtungsgefahr mit irreversiblen Scha-
digungen der Bodenstruktur.

Die potentielle Erosionsgefahr ist in Abh&éngigkeit von der Neigung der Flache und der Bodenart unter-
schiedlich hoch.
Die aktuelle Erosionsgefahr ist aufgrund der vorhandenen Bodenbedeckung gering.

Im Fachinformationssystem Boden sind folgende Angaben zum Standort enthalten:
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Tabelle: biotoptypenbezogene Darstellung der Vorbelastungen der Béden

Code Bezeichnung Vorbelastungen

OAFR Festwiese auf oberbodenlosen stark verdichteten | fehlender Oberboden, hohe Ver-
Flachen mit lickiger Vegetation ruderaler Gras- dichtung, liickige Vegetationsde-
und Staudenfluren cke, Bauschuttreste

Weitgehend unbelastete Boden mit voller Wirkung der Bodenfunktionen sind im Gebiet des Vorhabens
nicht vorhanden.

Die Leistungsfahigkeit der Béden ist gegentber der Leistungsfahigkeit ungestorter typischer Béden der
Region durch die vorlaufende gartnerische und bauliche Nutzung, den erfolgten Riickbau mit Auffiillung
des Gelandes und die rezente regelmaRige Nutzung durch Befahrung, Errichtung von temporaren Bau-
werken einschlielich regelmaRiger Pflege erheblich reduziert.

2022 wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt (Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Essen -
Baugrundgutachten 10040-g1 vom 09.05.2022), die die Angaben aus den hier genutzten Quellen besta-
tigt.

Die Leistungsféahigkeit fur die Schutzguter Flache und Boden wird wie folgt eingeschéatzt:
gering

» Wasserhaushalt
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Zusammenhang mit der Baugrunduntersuchung wurde in den erbohrten Tiefen kein Grund- oder
Schichtenwasser gefunden, sodass die Wasserfihrung unterhalb der Betrachtungsgrenze (Bohrungen
sind Uberwiegend 5,0 m tief) zu erwarten ist.

Gemal der Hydrogeologischen Karte der DDR im Mal3stab 1: 50.000, Landesamt fiir Geowissenschaf-
ten und Rohstoffe Brandenburg ergeben sich folgende Daten:

das Grundwasser ist gegentuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt
die Teufenlage des obersten Grundwasserleiters liegt bei 5-10 m
die Teufenlage des obersten geschitzten Grundwasserleiters liegt bei tiefer als 60 m

die GrundwasserflieRBrichtung ist Ost-Nord-Ost mit einer Geschwindigkeit von ca. ein bis 5 m pro
Tag

der gesamte Bereich ist durch unterirdischen Bergbau (stillgelegt) gepragt.

+ + + I+

I+

Die oben genannte Karte (Stand 1984) weist auerdem auf Grundwassergefédhrdungen durch Agro-
Chemie und Bauwesen hin (Hinweis auf die ehemalige Gartnerei).

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann im Plangebiet im Bereich der unbefestigten
Flachen vollstandig versickern, die Sickerfahigkeit ist jedoch teilweise gering (vgl. Bodengutachten).
Das Plangebiet hat gegenwartig keine Vorflut.

Es ist mit einer beeintrachtigten Grundwasserneubildung zu rechnen, insbesondere bezlglich der Qua-
litat des Grundwassers durch die Passage der Niederschlage durch die festgestellte Aufflllungsschicht
ist damit zu rechnen, weil die belebte Oberbodenschicht Giberwiegend fehilt.

Der Wasserhaushalt ist durch eine standorttypische Grundwasserneubildung mit geringer Geféahrdung
des Grundwassers gepragt, anfallendes Niederschlagswasser kann in Abhéngigkeit von den Bodenver-
haltnissen relativ naturnah im Wasserkreislauf zirkulieren.

Die Leistungsféahigkeit wird wie folgt eingeschétzt: mittel

» Standortklima

Im Plangebiet dominiert die Beeinflussung des Standortklimas durch die groR3flachigen Parkplatzanla-
gen, die nur teilweise mit BAumen tberschirmt sind, sodass hier mit einem Standortklima zu rechnen ist,
dass mit Innenstéadten vergleichbar ist.
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Flachen mit Bedeutung fur die Kaltluftbildung und den Kaltluftabfluss sind nicht vorhanden.

Die Flache ist gegenuber der Hauptwindrichtung (West - West-Siid-West) relativ windoffen und nicht
durch Bebauung oder Gehdlzbestéande geschutzt.

Aufgrund der lickigen Vegetationsdecke und der intensiven Pflege der Flache im Zusammenhang mit
der Verdichtung durch Befahrung und sonstige Nutzung ist nur eine sehr geringe Evapotranspirations-
leistung zu erwarten.

Die Luftqualitat ist durch die umliegenden lberwiegend gewerblichen Nutzungen und den Stralenver-
kehr gepragt.

Das Standortklima und die Lufthygiene sind gegenwartig bereits durch die gewerblichen Nutzungen im
Umfeld geprégt.

Die Leistungsféahigkeit wird wie folgt eingeschéatzt: mittel

» Biologische Vielfalt, Tiere und Pflanzen

Die Flache wird gegenwartig als Festplatz genutzt und regelmafig gemaht. GemalR Angaben im Bau-
grundgutachten ist auf der Flache kein Oberboden vorhanden.

Die Flache ist durch Trittrasengesellschaften charakterisiert, die durch die regelmafige Pflege und die
im Jahr mehrmaligen Nutzungen erheblich beeintrachtigt und luckig sind.

Das anstehende stark gemischte und standortfremde Bodensubstrat fordert eine Ruderalisierung der
Pflanzengemeinschaften.

Fur die Fauna hat das Gebiet aufgrund der regelmafigen und oft erheblichen Stérungen (Zirkusbetrieb,
Hupfburgen, MonsterCars u.a.) keinerlei Bedeutung als Lebensraum, Strukturelemente fehlen voéllig.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die gegenwartig vorhandenen Biotoptypen:

Code Bezeichnung Flache Proz.
OAFR Festwiese auf oberbodenlosen stark verdichteten Flachen 5.346 m2 100,00%
mit llickiger Vegetation ruderaler Gras- und Staudenfluren
Gesamtflache 5.346 mz2

Geschiitzte Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der gegenwartigen zulassigen Flachennutzung als Festplatz, die mehrfach im Jahr stattfindet,
und der regelmaRigen Pflege der Flache und der vélligen Strukturfreiheit hat der gesamte Bereich fur
die Fauna aufgrund der erheblichen regelmafiigen Stérungen nahezu keine Bedeutung.

Das Vorkommen besonders geschiitzter und/oder streng geschuitzter Arten kann insbesondere aufgrund
der haufigen Stérungen durch intensive Nutzungen (Zirkus, Hiipfburgen u. A.) ausgeschlossen werden.
Es liegen auch keine Kenntnisse Uber spezielle Artenvorkommen im Plangebiet vor.

Die potentiell natlrliche Vegetation ist nach aktuellen Unterlagen (Hoffmann, Pommer: Potentiell natir-
liche Vegetation in Berlin und Brandenburg, Potsdam, 2005) G20 +Hainrispengras-Winterlinden-Hain-
buchenwald.

Im Plangebiet ist gegenwartig kein Baumbestand vorhanden.

Nordlich des Plangebiets befindet sich eine Alleepflanzung aus Eschen, die ca. 15-20 Jahre alt ist.

Aufgrund des bereits lange Zeit geltenden Baurechts und der regelmé&Rigen Nutzung hat die Flache im
Grun-Verbundsystem der Stadt und als Trittsteinbiotop keine Bedeutung.

Die biologische Vielfalt, Fauna und Flora sind im Bereich des Plangebiets gegeniiber einem naturnahen
Zustand sehr stark gestort, nattrliche Bodenverhaltnisse sind nicht vorhanden.

Die Leistungsféahigkeit wird wie folgt eingeschétzt: sehr gering
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» Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist gegenwartig durch die stuidlich der Bauflache bereits realisierte ge-
werbliche Nutzung, dominiert durch groR3flachige Parkplatze, mit BAumen tberschirmt, gekennzeichnet.
Nordlich grenzt die Bundesstral3e B5 mit gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen an.

An der BundesstralRe gibt es eine Allee.

Das Orts- und Landschaftsbild ist damit durch bauliche Nutzungen und im Bereich der Grinflachen tber-
wiegend durch von Baumen Uberschirmte Flachen gekennzeichnet. Dieses Ortshild ist fiir den Bereich
tiblich und sollte auch im Anderungsgebiet entsprechend entwickelt werden.

2.8.3 Angaben zu naturschutzrechtlichen Schutzgebieten
Im Bereich des Anderungsgebiets befinden sich keine Schutzgebiete, Schutzgebiete Grenzen in einer

Entfernung von 1 km und mehr an das Plangebiet, sodass direkte Auswirkungen durch die geplante
Anderung nicht zu erwarten sind.

Abb.: Lage der Schutzgebiete im Bezug zum Vorhabengebiet

im Abstand von 1 km

Schutzgebietstyjspecial Protection Area (Vogelschutzgebiet) (SPA)
Gebietsname  Mittlere Oderniederung

GebietsnummerDE 3453422

SchutzgebietstypraunaFlora-HabitatGebiet (FFH)
Gebietsname Oderwiesen nordlich Frankfurt
GebietsnummerDE 3653302

SchutzgebietstyfNaturschutzgebiet (NSG)
Gebietsname  Odertal FrankfurLebus mit Pontischen Hangen
Gebietsnummer 3553506
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2.8.4 spezielle artenschutzrechtliche Prufung
Aufgrund des aktuellen Zustands und der regelméRigen Nutzung der Flache sind keine Lebensraume
von geschitzten Arten zu erwarten. Aus gleichem Grund wird auf eine Relevanzpriifung verzichtet.

Eine benachbarte vergleichbar ausgestattete Flache wurde 2016 aufgrund der Biotopstruktur und auf-
grund der wiederholten Hinweise der Naturschutzverbande auf Vorkommen von Eidechsen untersucht,
es konnten keine Vorkommen festgestellt werden. Am Standort fehlen fur derartige Vorkommen folgende
notwendige Standortqualitaten:

Deckung und Schutz bietende Strukturen,
Grabfahigkeit des Substrates
langfristig ungestorte Bereiche aufgrund der Reviertreue der Tiere

blitenreiche Gras- und Staudenfluren mit einer stabilen Insektenfauna als wichtige Nahrungs-
quelle.

+ + + I+

Weiterhin sind aufgrund von Hinweisen der Naturschutzverbé&nde potenziell Vorkommen von Hauben-
lerchen zu vermuten. Durch die Brutbiologie +Bodenbriter +und die Brutzeit (Anfang April bis Ende
Juni) ist aufgrund der im Jahresverlauf mehrfachen Nutzung und damit erheblichen Stérung der Flache
in diesem Zeitraum kein Brutgeschehen mdglich. Trotzdem besteht die Moglichkeit eines Brutversuchs
kurz vor Baubeginn.

2.8.5 Angaben zur voraussichtlichen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts

» Flache, Boden und Wasserhaushalt

Mit dem Vorhaben kommt es zu keinem zusétzlichen Flachenverbrauch, da die Flache bereits als Bau-
gebiet in einem Bebauungsplan festgesetzt ist.

In der Uberlagerung der Flachen wurde festgestellt, dass der Versiegelungsgrad gegeniiber dem Aus-
gangszustand um ca. 4,44 % (237 m2) minimal zunimmt, diese Beeintrachtigungen sollen durch Baum-
pflanzungen kompensiert werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Boden sind bereits anthropogen stark verandert, insbesondere durch
die Vornutzung als intensive Gartnerei mit einem hohen Anteil Gewachshausern und durch die Uber-
schittung der Flache zur Gelandekorrektur sind am Standort keine naturnahen Bdéden zu erwarten.

Mit dem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser voll-
standig auf dem Grundsttick versickert wird, sodass auch beziiglich des Wasserhaushalts keine Beein-
trachtigungen gegentber der bisherigen Leistungsfahigkeit zu erwarten sind.

» Standortklima und Luftqualitat

Das Standortklima ist bereits durch das grofl3flachige Gewerbe und die vorhandenen Verkehrsflachen
gepragt, sodass fiir das Standortklima keine weiteren Beeinflussungen zu erwarten sind.

Die geplante Nutzung als Gastronomie wirkt sich gegeniiber dem Ausgangszustand nicht auf die Luft-
qualitéat und die Gesundheit des Menschen aus. Durch die geplanten Freisitze hat eine hohe Luftqualitat
eine besondere Bedeutung fur die geplante Nutzung, sodass auch daraus ein méglichst hoher Vegeta-
tionsanteil, insbesondere ein hoher Anteil an fur die Luftqualitét sehr positiv wirkenden Baumen, resul-
tiert.

» Orts- und Landschaftsbild

Die Baugebietsflachen werden analog der Gestaltung des gegenwartigen Bebauungsplans gestaltet,
sodass das Orts- und Landschaftsbild entsprechend den Vorgaben und dem bereits vorhandenen Be-
stand sehr typisch weiterentwickelt wird.

» Biologische Vielfalt, Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Die biologische Vielfalt ist am Standort gegenwartig aufgrund der vorhandenen Trittrasen-Gesellschaf-
ten, die noch dazu relativ haufig in Nutzung genommen werden, sehr gering, fur Tiere und Pflanzen hat
die Flache daher eine sehr geringe Bedeutung, die sich im Zuge der Bepflanzung der Flachen nach
Realisierung des geplanten Vorhabens verbessern wird.
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» baubedingte Beeintrachtigungen

Die baubedingten Beeintrachtigungen sind nur kurzfristig und damit nicht erheblich, zumal sich die Bau-
flachen in einem genehmigten Gewerbegebiet befinden und die mdglichen Emissionen gesetzlich gere-
gelt sind.

Technische Unfélle/Havarien und daraus resultierende Umweltbelastungen sind nicht Gegenstand der
Betrachtungen eines Bebauungsplans, derartige Belange sind gesetzlich gesondert geregelt.

» anlagebedingte Beeintrachtigungen

Die Flache ist bereits als Gewerbegebiet festgesetzt, sodass keine zuséatzliche Flacheninanspruch-
nahme fur die geplante Nutzung als Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache zu werten ist.
Anlagebedingt ist mit einer geringen Zunahme der bisher zulassigen Versiegelung zu rechnen, wenn die
Grundflachenzahl vollstandig ausgeschopft wird. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen fiir den Boden
sind damit zu kompensieren.

Wasserhaushalt und Standortklima werden gegeniiber den gegenwartig zulassigen Nutzungen nicht er-
heblich beeintrachtigt.

Weitere anlagebedingte Beeintrachtigungen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

» Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Gegenuber den bisher zulassigen Nutzungen sind mit der Plananderung keine betriebsbedingten Be-
eintrachtigungen ableitbar.

2.9 Altlasten

Die Flurstiicke 937, 939, 969, 978 und 980 auf der Flur 116 sind nicht im Altlastenkataster des Landes
Brandenburg (ALKATonline) vermerkt. Kontaminationen des Bodens kénnen auf Grund der temporéren
gewerblichen Nutzung nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Gemal § 31 Abs. 1 S. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) sind die
nach 8 4 Abs. 3 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG) genannten Personen verpflichtet, bei
Vorliegen konkreter Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung die zustandige Behdrde zu in-
formieren. Konkrete Anhaltspunkte sind Geruch, Konsistenz oder Farbe des Bodens.

2.10  Nutzungseinschrankungen
Baudenkmale :
Baudenkmalpflegerische Belange sind derzeit nicht berihrt

Bodendenkmale:

Im Bereich des Vorhabens sind keine Bodendenkmale bekannt. Da im Planungsbereich bei Erdeingriffen
Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, sind die entsprechenden Festlegungen im Gesetz Uiber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSch@G) in der aktuellen Fassung zu beachten.

Fernwarmesatzung:
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt (siehe auch Absatz A:lU
PHYHUVRUJXQJ?3

Kampfmittel : Die Munitionsfreiheitsbescheinigung fiir das Plangebiet liegt vor.

Immissionsschutz:

GemaR 8 50 BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge - Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind
bei raumbedeutsamen Planungen die firr eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen einander so zu-
zuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden.

GemalR § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) in Verbindung mit §
3c UVPG ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschétzung
der zusténdigen Behorde aufgrund Uberschlagiger Prifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2
UVPG aufgefuhrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12
UVPG zu bericksichtigen waren.

Die dem geplanten Vorhaben am nachsten gelegene, schutzbedirftige Nutzung befindet sich in einer
Entfernung von ca. 80 m nérdlich des Plangebietes. Dort befindet sich zwischen Gewerbebetrieben, in
einer nach FNP gemischten Bauflache das Wohngebaude Berliner Chaussee 90, das entsprechend der
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Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt zu den Nachbarvorhaben der maf3gebliche Immissionsort
ist. In der Stellungnahme fordert das Landesamt fur Umwelt, nachvollziehbar darzulegen, dass mit Re-
alisierung der Planung keine Verschlechterung der Immissionssituation an den mafRgeblichen Immissi-
onsorten eintritt.

Der Vorhabentrager hat darum im Vorfeld des Entwurfs zum VBP eine Untersuchung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen im Zusammenhang mit dem Betrieb des geplanten Vorhabens beauftragt (Schall-
technisches Prognosegutachten vom 31.03.2022; Graner + Partner Ingenieure GmbH, Lichtenweg 15-
17, 51465 Bergisch Gladbach)

Im vorliegenden Schalltechnischen Prognosegutachten wurden die zu erwartenden Gerauschimmissio-
nen untersucht, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des geplanten McDonald's-Restaurants stidlich
der Berliner Chaussee in Frankfurt a. d. Oder entstehen.

Das Restaurant soll innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "VEP-7.7-003" der Stadt
Frankfurt a. d. Oder realisiert werden und befindet sich hier innerhalb eines Gewerbegebietes. Das Um-
feld des geplanten McDonald's-Restaurants ist liberwiegend gewerblich gepragt. Die nédchsten schutz-
bedirftigen Wohnnutzungen befinden sich in nérdlicher Richtung auf der gegentiberliegenden StralRen-
seite der Berliner Chaussee.

Nach Prifung der Planung und des schalltechnischen Prognosegutachtens durch das Landesamt fir
Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz, wurde die Einordnung einer 200 m langen, 2,30 m hohen
Schallschutzwand entlang der Berliner Chaussee (B 5) als Malinahme zum Schutz vor Larm fir die auf
der Nordseite der B 5 liegenden Funktionen erforderlich. Diese ist Teil der Festsetzungen in der Plan-
zeichnung. Die Kostentragerschaft liegt gemaf § 3 Ziff. 3 des stadtebaulichen Vertrages vollumfanglich
beim Vorhabentrager. Das Schalltechnische Prognosegutachten wurde entsprechend Uberarbeitet
(Schalltechnisches Prognosegutachten vom 26.02.2024; Graner + Partner Ingenieure GmbH, Lichten-
weg 15-17, 51465 Bergisch Gladbach).

Stellungnahme Landesamt fir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz 2 vom 12.10.2023 zum
Immissionsschutz:

Baut der gutachterlichen Stellungnahme sind die im Rahmen des erstellten schalltechnischen Progno-
segutachtens angesetzten Schallemissionen als auf der sicheren Seite liegend zu bezeichnen. Ferner
wird davon ausgegangen, dass die prognostizierten Beurteilungspegel im spéateren Betrieb bei tatsach-
licheQ OHVVXQJHQ ALQ GHU 5HJHO HKHU3 XQWHUVFKULWWHQ ZHUGHQ
Die Bedenken beziglich der verhaltensbezogenen Gerausche im Regelbetrieb (Rufen und Schreien)
sind laut Gutachterseite in der Maximalpegelbetrachtung enthalten. Sofern sichergestellt wird, dass es
tatsachlich bei kurzzeitige Gerauschspitzen im Ausnahmefall bleibt, kann dieser Sichtweise gefolgt wer-
den.

Bezuglich der lautstarken Autoradiomusik handelt es sich aus Sicht der Gutachterseite nicht um Ge-
rauschemissionen, welche im Zusammenhang mit dem bestimmungsgemalien Betrieb des beantragten
Schnellrestaurants stattfinden. Entsprechende Zuschlage sind jedoch in den Berechnungsansatzen des
Parkplatzes nach den Vorgaben der Bayerischen Parkplatzlarmstudie bereits bertcksichtigt. Eine Be-
ricksichtigung solcher Zuschlage ist bei den vorliegenden Unterlagen aber nicht zu erkennen. Jedoch
geht das LfU davon aus, dass auch hier die Maximalpegelbetrachtung gemeint ist.

Die Mdglichkeit einer Schallschutzwandverlangerung wurde von der Gutachterseite aufgegriffen. Sofern
die bisher angesetzte Schallschutzwand um ca. 12 m in westlicher Richtung (AuRensitzbereich) verlan-
gert wird, kommen laut den ergénzenden Berechnungen Beurteilungspegel an beiden Immissionspunk-
ten von ca. 38 dB(A) in der Nacht zu Stande. Sofern die auf der Dachflache vorgesehenen haustechni-
schen Anlagen einen Gesamt-Schallleistungspegel von 75 dB(A) +Reduzierung um 5 dB(A) =*nicht
Uberschreiten, kommen Beurteilungspegel fiir beide Immissionspunkte von aufgerundet 37 dB(A) in der
Nacht zu Stande. Unter Berucksichtigung dieser beiden weiteren MinderungsmafRnahmen kann laut Gut-
achterseite das Irrelevanzkriterium etwas deutlicher eingehalten werden (Unterschreitung der Immissi-
onsrichtwerte um ca. 8 dB(A)).

Fazit: Den gutachterlichen Ausfihrungen kann gefolgt werden. Sofern das geplante Vorhaben mit den
berucksichtigten Minderungsmaf3nahmen realisiert wird, ist eine Einhaltung der Irrelevanz geman Nr.
3.2.1 TA Larm relativ gesichert moglich. Die haustechnischen Anlagen sollten so ausgefuhrt werden,
dass die Hauptemissionsausrichtung nicht direkt auf zu betrachtende Immissionsorte weist. Der Grund-
konflikt kann mit den angezeigten MinderungsmafRnahmen geldst werden.
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Weitere Anmerkungen: Die Thematik der Nutzung von Tongeraten und informationshaltigem, verhal-
tensbezogenem Larm sind besonders im sensiblen Nachtzeitraum relevant. Um Beschwerdesituationen
zu vermeiden, ist auf der nachgeordneten Planungsebene (Genehmigungsplanung) die Thematik zu
bericksichtigen. 3

Die Schallschutzwand wird zeichnerisch und textlich festgesetzt. AuRerdem werden bauordnungsrecht-
liche Festsetzungen zur Gestaltung getroffen.

3 VORBEREITENDE BAULEI TPLANUNG UND UBERGEO RDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regionalplanung

Stellungnahme Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landesplanungsabtei-

lung Potsdam vom 29.03.2023: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich geméaR dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Branden-burg (LEP HR) im Weiteren Metropolenraum (Ziel 1.1) und nimmt hier die Funktion eines Ober-

zentrums wabhr (Ziel 3.5 LEP HR).

Fur den Geltungsbereich des o. g. VBP sind in der Festlegungskarte des LEP HR keine flachenbezoge-

nen Festsetzungen (i. S. v. beachtenspflichtigen Zielen) getroffen worden.

Nach Prufung der eingereichten Unterlagen wird festgestellt, dass Ziele der Raumordnung dem einge-

reichten Planentwurf (VBP-32- A*DVWURQRPLH %HUOLQHU &éhiyegenstdien. GHU]JHLW

Stellungnahme Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Regionale Planungsstelle vom
12.04.2023: Das Vorhaben befindet sich in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist das Gebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Pla-
nung sieht auf einer Flache von ca. 5.351 m2 (0,54 ha) die Entwicklung eines Gewerbegebiets fur die
Errichtung einer gastronomischen Einrichtung vor.

Die Flache ist kleiner als 1 ha und die Darstellungstiefe des FNP betragt 1 ha. Aufgrund der Flachen-
gréRRe und da keine Anderung der planungsrechtlichen Nutzungsart erfolgt ist keine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

3.3 Uberdrtliche Fachplanun gen und sonstige bestehende Pla nungen

Die vorhandene Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes VEP-7.7-003
Spitzkrug-Multi-Center, beschlossen 1992.

Der VBP-32-004 A*DVWURQRPLH % H U @itdQéh VER-R.D-B03 BpitzkkPug-Multi-Center in Teil-
flachen Uberlagern und ersetzen.

4 ZIELE UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Zur Schaffung von Planungsrecht fur eine Gastronomie auf der im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
(VEP-7.7-003 Spitzkrug-Multi-Center) festgesetzten Gewerbeflache (fur Biro- und Verwaltungsnutzung)
ist die Durchfihrung eines Bauleitplanungsverfahrens fir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(VBP) erforderlich.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan hat das Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen zur Errich-
tung eines Restaurants mit Drive-in zu schaffen.

Das Planungsverfahren soll dafurr die geordnete stadtebauliche und freirAumliche Entwicklung des Stan-
dortes mit einer zum VEP-7.7-003 Spitzkrug-Multi-Center teilrAumlich abweichenden Entwicklungsab-
sicht sichern.

Fur den Standort werden notwendige Kfz-Stellflachen auf eigenem Grundstiick eingerichtet. Es werden
die Voraussetzungen fir die Niederschlagswasserverbringung geklért.

Die Ziele des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Frankfurt (Oder) sind
fur eine gastronomische Einrichtung ohne Relevanz.
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Die Entwicklung des Standortes ist mit den angrenzenden Nutzungen abzustimmen.

Fir die Entwicklung des SMC, fur die stadtebauliche Einbindung des Restaurants in das Ortsbild und
der Stadt Frankfurt (Oder) sind verbindliche Vorgaben fur die Bebauung der Flache zu treffen.

Die baulichen Anlagen, die Verkehrsflachen, die ErschlieBungsmalnahmen und die Griinflachen und
Bepflanzungen sind in einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret darzustellen und zu er-
klaren. Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes erfolgt auf der Grundlage des[Bauge-]
[setzbuches](§ 12 BauGB). Der Geltungsbereich des VEP umfasst die Flache des Geltungsbereiches
des VBP-32-004.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Eine architektonische und stadtebauliche Einordnung in den Gewerbe- und Einzelhandelsstandort SMC
ist geplant. Die geplante Baukérperanordnung und die Lage der Pkw-Stellplatze erméglichen einen
durchgehenden Grinstreifen zur Berliner Chaussee, die Pflanzung von Bischen und Baumen am Ge-
baude und auf den Randflachen. Zwischen geplantem Restaurant, benachbarten Getrankemarkt und
Tankstelle bleiben Sichtachsen und Blickbeziehungen von der Berliner Chaussee zum SMC mit der
Glaspyramide erhalten.

Die stadtebauliche Einordnung des Baukdrpers geht von der erforderlichen auf3eren ErschlieRung und
den Vorgaben aus der Standortsituation aus. Der Neubau soll den Charakter des SMC wahren und
aufwerten, die stadtebaulichen Raume an der Berliner Chaussee und am Spitzkrugring ergénzen. Die
ErschlieBung des Marktes erfolgt von der bestehenden Parkplatz- und Tankstellenzufahrt zwischen SMC
und zur Berliner Chaussee.

Aus den vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen, wie der eingeschossigen Bebauung, den
engen Baugrenzen, dem rechteckigen Baufenster und wenigen bauordnungsrechtlichen Vorgaben re-
sultiert eine kompakte Gebaudegeometrie.

Der Standortvorteil fir das Restaurant resultiert aus seiner hervorragenden verkehrlichen Anbindung an
die Stadt, an die Ortsteile Kliestow und BoofRen, an das Umland und aus dem Synergieeffekt mit dem
Erganzungsstandort SMC / Spitzkrugring. Mit seiner guten innerértlichen und regionalen Erreichbarkeit
tragt das SMC mit dem vorgesehenen Restaurant mafRgeblich zur regionalen Ausstrahlung und somit
zur Zentralitat des Oberzentrums Frankfurt (Oder) bei.

5.1 Bebauung und Nutzung

Geplant ist der eingeschossige Neubau eines Restaurants mit ca. 148 m2 Gastraumflache, 110 Innen-
gastplatzen, 80 Platzen auf einer Terrasse und 38 Pkw-Stellplatzen parallel zum Spitzkrugring.

Die Gebéaude haben Grundflachen von 585 m2 (Restaurant) und 55 m2 (Nebengebaude). Um die Ge-
baude befinden sich Gehwege und eine Terrasse. Diese Flachen sind gepflastert und haben eine Grolie
von 83 m2, Der Parkplatz und die Fahrbahn werden asphaltiert und sind 2.818 m2 grol3.

Die Ubrigen Flachen von 1.616 m2 verbleiben als Vegetationsflachen und werden zur Versickerung des
anfallenden Regenwassers genutzt.

Mit der geplanten Bebauung und den befestigten Flachen wird eine Uberbauung des Grundstiickes von
69 Prozent erreicht. Mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,69 (Berechnung durch Vermessungsbiro
Mohring, Frankfurt (Oder) vom 15.11.2023) wird die festgesetzte GRZ von 0,70 nicht Uberschritten.

Es ist eine moderne Architektur mit klarem kubischem Baukérper in Anlehnung an die in der Nachbar-
schaft neu errichteten Gebaude und passend zum Areal des SMC vorgesehen.

Alleinstellungsmerkmal ist die Drive-in-Funktion, wodurch sich das Restaurant vom McDonalds-Restau-
rant im Stadtzentrum unterscheidet. Die Bestellung, die Bezahlung und die Entgegennahme der Speisen
kann damit auch vom Fahrzeug aus erfolgen.

Durch die Lage zum Einkaufszentrum SMC kann das Vorhaben an dessen regionaler und tberregionaler
Anziehungskraft partizipieren und Synergieeffekte erzeugen.

Die durchgangigen Offnungszeiten (24 Stunden/7 Tage die Woche) sind seitens des Vorhabentragers
aus wirtschaftlichen Griinden notwendig.

Das Schalltechnische Prognosegutachten vom 07.09.2023 nebst Ergénzung vom 27.09.2023 weist die
deutliche Unterschreitung und damit Einhaltung der TA- Larm firr die benachbarten Immissionsstandorte
im gesamten Tag- und Nachtzeitraum aus. Die Planung der Larmschutzwand erfolgte vor allem fir den
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Nachtzeitraum. Die abschlieRende Priifung durch das Landesamt fir Umwelt Potsdam liegt mit Datum
v. 12.10.2023 bereits vor. Das Angebotskonzept Gastronomie ist nicht den Offnungszeiten des Handels
angepasst, sondern bezieht auch Verbraucher mit Schichtdienst, Berufspendler etc. ein. Weitere in der
Nahe befindliche gewerbliche Nutzungen sind die Brauerei "Frankfurter Brauhaus" mit 24 h Betrieb so-
wie die gegeniberliegende SB-Waschanlage ohne zeitliche Betriebsbeschrankung. Die eventuelle
Schlielung der beiden Tankstellen um 22.00 entspricht dem bundesweiten Trend und basiert, unabhan-
gig von der Betriebsgenehmigung, auf der Wirtschaftlichkeit. Die Offnung der Tankstellen mit 5:00 Uhr
erfolgt in der Nachtzeit.

Alternativenprufung:

Im Zuge des Erfordernisses einer Schallschutzwand wurde eine Alternativenpriifung vom Vorhabentra-
ger veranlasst (Kehrbach Planwerk GmbH & Co. KG vom 26.01.2024).

In der alternativen Gebaude- und Anlagenlésung wurde das Gebaude um 180° gedreht und die Bestell-
zufahrt auf die sudliche Seite verlegt. Auf dieser Grundlage wurde eine Stellungnahme zur Schallaus-
breitung (Graner + Partner Ingenieure GmbH vom 29.01.2024) eingeholt und die Probleme der internen
Verkehrsfiihrung sowie der auReren Anbindung aufgezeigt. Es wird mit der alternativen Variante keine
Minimierung der Schallemissionen erreicht.

Die Umsetzung der Variante ist praktisch und genehmigungsseitig nicht moglich. Sie ist dartiber hinaus
immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Im Ergebnis der Prufung bleiben die norddstliche Umfahrung, die Lage der Zufahrt und die Lage der
Bestell- und Abholschalter auf der Nordseite erforderlich.

Abb.: Alternativenprifungmit Anmerkungen (Kehrbach Planwerk GmbH & Co. KG vom 26.01.2024)

Schallschutzwand:

Aus schallschutzgrinden ist die Einordnung einer 100 m langen, 2,30 m hohen Schallschutzwand ent-
lang der Berliner Chaussee erforderlich. Sie wird aus den Materialien Holz, Stahl, Beton und Glas be-
stehen, wobei ein Mindestanteil von 40 % transparenter Elemente festgesetzt wird (transparente Schei-
ben: ca. 50 m; geschlossene Wandflachen: ca. 50 m)

Eine Begriinung ist auf Grund der Vorschriften der FWA fur das bestehende Leitungsrecht nicht méglich,
da Pflanzungen im Leitungskorridor untersagt sind. Die Bepflanzung wird in der Griinordnungsplanung
nicht gefordert, da Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen, bzw. Kompensationsmalinahmen bereits mit
anderen Maf3nahmen erfullt sind.

Es ist erforderlich, die Schallschutzwand teilweise aus transparenten Elementen mit Punktfundamenten
auf der Sudgrenze des Schutzstreifens (ca. 20 m) der vorhandenen Trinkwasserleitung GG DN400 zu
errichten. Ein entsprechender Antrag wurde mit Datum vom 22.05.2023 vom Vorhabentrager an die
FWA gestellt.
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A*HPI% HLQJHWUDJHQHP /HLWXQJVUHFKW G+UIHQ LQQHUKDOE GHV 6F}
tigen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen oder
geféhrden konnten, vorgenommen werden. Dies wirde einer Errichtung widersprechen.

Die FWA mbH wirde jedoch unter nachfolgender Bedingung einer Errichtung der Schallschutzwand
innerhalb des Schutzstreifens im Einzelfall zustimmen:

Durch den Grundstiickseigenttimer wird schriftlich gegeniiber der FWA mbH bestatigt, dass, sofern Tief-
bauarbeiten an der Trinkwasserleitung den Ruckbau/Neubau der Schallschutzwand incl. Fundamente
erforderlich machen, die dafiir anfallenden Kosten durch den Grundstlickseigentimer getragen werden.
Diese Verpflichtung muss bei einem Verkauf der Flurstiicke 978 oder 980 Flur 116 im Kaufvertrag an
GHQ (UZHUEHU ZHLWHUJHJHEHQ ZHUGHQ 3

Diese Bedingung der FWA wird sowohl vom Vorhabentrager wie auch vom Grundstlickeigentimer ak-
zeptiert. Eine entsprechende formale Vereinbarung wurde mit der FWA getroffen.

Die beidseitig unterzeichnete Vereinbarung muss vor Satzungsbeschluss vorliegen und wird dem Durch-
fuhrungsvertrag als Anlage beigefiigt.

5.2 Verkehrse rschlieRung

Der geplante Vorhabenstandort wird tber die parallel zur Berliner Chaussee (B 5) verlaufende innere
private ErschlieBungsstralRe (Spitzkrugring) an das Uibergeordnete stadtische Stral3ennetz, vorrangig an
die Berliner Chaussee angebunden. Die Zufahrt fir Kunden-Pkw, Fahrrader und Belieferungsverkehr
erfolgt Uber den Spitzkrugring.

Es werden keine zusétzlichen Fahrspuren in der auReren Anbindung erforderlich. Eine starke Mehrbe-

lastung des Verkehrs ist nicht zu erwarten. Eventuelle Verkehrsregelungen sind durch die zustandigen

Behodrden vorzunehmen.

Besuchern sowie Anlieferfahrzeugen stehen zusétzlich zur Zufahrt an der ARAL-Tankstelle die beiden

Zufahrten "Spitzkrugring" zur Verfligung sodass nicht der gesamte Verkehr tiber die Zufahrt an der ARAL

erfolgen wird. ErschlieBung und Andienung sind damit stérungsfrei fur umliegende Siedlungsbereiche

GHU 6WDGW *EHU GLH NRPPXQDOH 6WkkRRigéh. A6SLWINUXJULQJ3 ]X EHZH

Der Verkehr aus dem Restaurant wird voraussichtlich keine Mehrbelastungen im Kfz-Verkehr auf der
Berliner Chaussee erzeugen, da hier vorwiegend Synergieeffekte mit den vorhandenen Verkaufseinrich-
tungen genutzt werden. In den Nachtstunden bzw. nach SchlieBung des SMC sind erfahrungsgemar
zum einen sowohl die Besucherzahlen des Restaurants und zum anderen gleichzeitig auch die Fahr-
zeugfrequenzen auf der Berliner Chaussee entsprechend signifikant riicklaufig, sodass keine Uberlas-
tung der o6ffentlichen Verkehrswege zu befurchten ist.

Der im Spitzkrugring zwischen Fahrbahn und Fu3gangerweg vorhandene Sickerstreifen wird nicht be-
eintrachtigt, da die Restaurantzufahrt an die Tankstellenzufahrt angebunden wird.

Der Vorhabenstandort ist durch den OPNV gut zu erreichen. An der Berliner Chaussee befindet sich die
JOHLFKQDPLJH +DOWHVWHOOH A%HUOLQHU &KDXVVHH (V YHUNHKUHC
verkehr Markisch-Oderland GmbH. Die Querung der Berliner Chaussee ist an dieser Stelle fir FuRgan-

ger nicht gefahrlos méglich. Das Einkaufszentrum SMC (Spitzkrug Multi Center) wird zudem Uber die

Buslinien 981 und 987 der Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) angefahren. Von der Halte-

stelle nordlich des SMC ist der geplante Markt fuBlaufig gut und sicher zu erreichen.

In fuBBlaufig akzeptabler Entfernung befinden sich nur wenige Wohnh&user. Die Nahversorgung fur die
Wohnbereiche der Stadt und der Ortsteile funktioniert vorwiegend Uber die Fahrzeug-Nutzung.

Die Innere Erschlieung erfolgt Uber eine Stellplatzanlage mit Umfahrung fur Anlieferfahrzeuge, Feuer-
wehr und 3-achsiges Millfahrzeug. Von dieser Stellplatzflache ist eine Drive-In-Fahrspur um die nord-
Ostlichen Gebaudeseite gefuhrt. Der FuRgéngerzugang befindet sich auf der sidwestlichen Gebaude-
langsseite, sodass sich Ful3ganger und Drive-In-Besteller nicht tiberschneiden.

Der Drive-In-Bereich wird als Hauptlarmquelle vor allem nachts eingestuft. Eine Schallschutzwand ist
geplant und festgesetzt.

Es werden ausreichend Pkw-Kundenstellplatze auf dem Grundstiick (entsprechend Stellplatzsatzung
der Stadt Frankfurt (Oder)) geschaffen. Geplant sind 38 Pkw-Stellplatze sowie die notwendigen Fahr-
radabstellanlagen (12 Stellplatze). AuRerdem sind 2 Ladeséaulen fiir E-Autos vorgesehen.
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Abb.: Sichtdreiecke und SchleppkurveacBsiges Mullfahrzeug; Ausschnitt VBP (PBP GmbH, Frankfugj (O

5.3 Technische Infrastruktur

Trink - und Schmutz wasser :

Die Anbindung an die in der Berliner Chaussee vorhandenen 6ffentliche Trink- und Schmutzwasseran-
lagen der FWA mbH ist, in Abhangigkeit der Anschlusswerte, grundsatzlich realisierbar.

Fur die ErschlieBung mit Schmutzwasser ist eine ca. 100 m lange Anschlussleitung (ab ca. Berliner
Strafl3e 99/100) zu errichten Hierfur ist die Einholung eines objektspezifischen Angebotes einer Baufirma
erforderlich. Langere Realisierungszeiten sind einzuplanen.

Das auf dem Grundstiick anfallende fetthaltige Schmutzwasser wird Uber einen Fettabscheider NS 7
gereinigt. Das gereinigte Schmutzwasser und das hausliche Abwasser werden gemeinsam in die
Schmutzwasserkanalisation abgeleitet. Die Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH (FWA)
hat in der 6stlichen Ecke des Grundstiicks einen Hausanschlussschacht mit einer Sohle von 52,65 m
NHN vorgeschlagen. Bei einer FuRBbodenhdhe des Restaurants von OKFFB von 54,45 m NHN kann das
anfallende Schmutzwasser ohne Hebeanlage in die Kanalisation der FWA abgeleitet werden.
Entsprechende Antrage werden im Baugenehmigungsverfahren eingereicht.

Im Bereich des Schutzstreifens der Trinkwasserversorgungsleitung (siehe in Planzeichnung eingetrage-
nes Leitungsrecht A) dirfen keine baulichen Anlagen errichtet, keine Baumpflanzungen und Gelandere-
gulierungen vorgenommen werden. Uber die folgenden Festsetzungen wird im Bereich des Leitungs-
rechtes eine Bebauung einschlie3lich Nebenanlagen grundsétzlich ausgeschlossen.

Niederschlagswasserverbringung:

Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

Regenwasseranlagen der FWA mbH sind im direkten Umfeld des Standortes nicht vorhanden. Die Ein-
leitung von Niederschlags- sowie Drainagewasser in den Schmutzwasserkanal der FWA mbH wird nicht
gestattet. Eine Einleitung in 6ffentliche Anlagen ist nicht méglich. Sdmtliche Grundstiicksentwésserungs-
anlagen sind generell im Trennsystem anzulegen.

Im Rahmen der Planung wird die Grundflachenzabhl fiir das Gewerbegebiet mit 0,70 vorgesehen, was in
der Bilanz der verfigbaren Versickerungsflachen im Vergleich zur urspriinglich geplanten Nutzung im
Bebauungsplan SMC positiv erscheint.

Auf der Grundlage der o0.g. Baugrunduntersuchung wurde fiir den Standort eine Voruntersuchung zur
Entwasserung des Restaurants - Versickerung, Ruckhaltung und Einleitung von Niederschlagswasser
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(A-W-K Ingenieurgesellschaft mbH, Herr Harald Weiher, Borkumstral3e 2, 13189 Berlin vom 28.10.2022)
durchgefihrt. Darin wird auszugsweise Folgendes festgestellt:
Bas Baugrundgutachten hat schlechte Randbedingungen fiir die Versickerung des Regenwassers fest-
gestellt. Unter der humosen Deckschicht und einer Auffullung mit Beton- und Mauerwerksresten sowie
Naturstein liegen zwischen sandigen Schichten verschieden starke Schichten Schluff. Erst in einer Tiefe
von ca. 4,50 m unter Gelande werden wieder grob- und mittelsandige Schichten angetroffen. Trotzdem
scheint die Versickerung des anfallenden Regenwassers mit hohem Aufwand mdéglich 3
Eine Regenwasserkanalisation bietet die FWA nicht an. Dieser Entwurf sieht vor, das anfallende Re-
genwasser vollstéandig zu versickern. Das auf den Flachen im Nord-Westen, Nord-Osten und Siid-Osten
anfallende Regenwasser wird durch wasserdurchléassige Bordsteine in die Vegetationsflachen abgeleitet
die in der Lage sind das anfallende Regenwasser vollstandig aufzunehmen. Dazu werden in den Vege-
tationsflachen Mulden mit einer Gesamtflache von 935 m2 und einer Tiefe von 20 cm angelegt.
Das auf den Dachern anfallende Regenwasser wird direkt einer Versickerungsanlage unter den Park-
platzen zugefuhrt. Das Regenwasser der Parkflache wird vor der Einleitung in die Sickeranlage gereinigt
und dann ebenfalls der Sickeranlage zugefuhrt. Um das anfallende Regenwasser abzuleiten ist es er-
forderlich im Bereich der Sickeranlage die obere Lage Schluff zu durchstoRen, so dass die Sickeranlage
direkt in die Schicht aus Mittelsand und Feinsand entwassern kann. Dazu ist die Sohle der Sickeranlage
auf ca. 4,50 m unter Gelande anzulegen.
In der 1. Variante wurde mit einer Sickerschachtanlage gerechnet. Die Kosten hierfir wurden auf
Yo JHVFKIW]IW $0V 9DULDQWH ZXUGH DQ 6WHOOH GHU 6LFNHU
betrachtet. Die Rigole wird ebenfalls unter den Parkplatzen geplant. Die Kosten fir diese Rigole werden
D X1 Yo JHVFKIW]W

Die Flachen fur die Versickerungsmaf3hahmen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.
Regenwasser aus den angrenzenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ist fur den Geltungsbe-
reich nicht zu berlicksichtigen.

Es ist demnach die Versickerung des gesamten Niederschlagswasser vom Gebéude und von den Au-
Benanlagen am Standort geplant.

Die Ausfiihrung der Versickerung erfolgt entsprechend den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung im
Baugrundgutachten durch Mulden und Rigolen, sodass eine Verbringung am Standort gesichert ist.
Eine zusatzliche wasserdurchlassige Ausfiihrung der befestigten Flachen wiirde dem Baugrundgutach-
ten widersprechen und Staunasse kénnte nicht ausgeschlossen werden.

Die fachliche Beurteilung erfolgte durch den Baugrundgutachter (Gutachten v. 09.05.22), welcher aus-
fuhrt: "Nach langeren Niederschlagen kdnnen sich Stau- und Sickerwasserhorizonte ausbilden." Durch
das gewabhlte Versickerungskonzept durch Mulden und Rigolen wird das anfallende Oberflachenwasser
wie behordlich gefordert, vollstandig versickert.

Ein Entsprechender Antrag zur Regenwasserverbringung (Entwésserungsgesuch) ist gestellt.

In der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes (VEP) sind die Flachen fir eine Nieder-
schlagswasserversickerung ausgewiesen, nicht jedoch die konkrete Ausflihrungsart oder die genaue
Verortung. Die Dimensionierung dieser Flachen ermdglicht zum gegenwartigen Planungsstand eine Nie-
derschlagswasserversickerung tber die oben genannten Mallnahmen am Standort, der eine Bepflan-
zung mit Baumen nicht entgegensteht.

Fur die Versickerung Uber Mulden mit Baumpflanzungen liegen ausreichend gesicherte Angaben vor,
sodass eine fachgerechte Abwagung gemaR den Angaben in den Planungsunterlagen erfolgen kann.
'DV DNWXHOOH ABUREOHP3 OLHJW DOVR GDULQ GDVV GLH 5HJHOZHUN
Konstruktionen von Versickerungsanlagen aufzunehmen. Dies sollte jedoch kein Hindernis dafir sein,
innovative Lésungen von vornherein auszuschlieBen.

Seit dem Jahr 2005 besteht an der BundesstralRe B5 zwischen dem SMC und der Ortslage Kliestow auf
der Nordseite eine einseitige straRenbegleitenden Pflanzung, bei der Eschen direkt in die Versickerungs-
mulde gepflanzt wurden. Die Pflanzung und auch die Versicherungsleistung sind hervorragend, es sind
keinerlei Ausfalle und keinerlei Schaden weder an der Stral3e noch am Radweg und auch keine Be-
schwerden von den Anliegern bekannt.

Durch die Stadt wurde bereits in Nachbarbauvorhaben (z.B. VBP-32-003 Getrankemarkt) die Umsetzung
dieser Entwasserungslosung genehmigt.

Entsprechende Unterlagen zu den Versickerungsanlagen mit Baumpflanzungen liegen vom Land-
schaftsplanungsbiro (GALAG, Treplin - Verweis auf die Forschungsergebnisse des Umweltbundesamt
zu dem o0.g. Thema) vor.
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Telekommunikation:

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebaudes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plangebiets
erforderlich (Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m).

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumalf3-
nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
+LQVLFKWOLFK JHSODQWHU %DXPSIODQ]XQJHQ LVW GDV AOHUNEODWV
XQG (QWVRUJIXQJVDQODJH-Q@eselaehaft iR BtkaBda X @hd Werkehrswesen, Ausgabe
2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Warmeversorgung :

Eine Fernwarmeversorgung kann nach Auskunft des Leitungstragers nicht erfolgen und ist nicht erfor-
derlich. Die Heizungsart ist elektrisch auf Grundlage einer Warmepumpe. Zur Energieeffizienzsteigerung
erfolgt die Installation einer Warmertckgewinnung Uber die Liftungsanlage. Die baurechtlichen Erfor-
dernisse aus dem erforderlichen Einsatz Erneuerbarer Energien - EEWarmeG werden in der Genehmi-
gungsplanung nachgewiesen.

Elektroversorgung und Kommunikationsmedien:

Der Standort ist mit Elektroversorgung und Kommunikationsmedien weitestgehend medientechnisch er-
schlossen. Die Erschlielung ist mit der Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) abzustimmen.

Es ist eine Photovoltaik-Dachanlage geplant. Photovoltaik-Dachanlagen gehdren zum Ausstattungsstan-
dard bei MC-Donalds.

5.4 Freiflachenplanung, naturschutzfachliche Mal3hahmen

5.4.1 Zielstellung

Das Freiflachenkonzept des bereits bestehenden Gewerbegebiets besteht im Wesentlichen aus der Ein-
ordnung von meist mit Strduchern unterpflanzten Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen
und der Anlage von Grinflachen mit der Rasen- und Gehdlzflachen. Dieses Gestaltungskonzept soll
auch fur diesen Anderungsbereich weitergefiihrt werden.

Daraus resultiert eine moglichst mit Geholzen unterpflanzte Baumpflanzung im Bereich der Kfz.-Stell-
platze und eine intensive Begriinung der nicht Gberbaubaren Flachen.

Die Baumpflanzungen dienen neben der stadtebaulichen Gestaltungsqualitat insbesondere dem Klima-
schutz und der Luftreinhaltung und werden textlich festgesetzt, die Grinflachen werden als Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf §8 9 Abs. 1 Nummer 25 a)
und Abs. 6 Baugesetzbuch zeichnerisch festgesetzt.

Die notwendige vollstandige Niederschlagswasserversickerung soll teilweise innerhalb der festgesetzten
Pflanzbindungen in Mulden und teilweise Uber Sickerschéachte erfolgen, weiterhin gibt es ein Leitungs-
recht, sodass der Gehdlzanteil innerhalb dieser Flachen voraussichtlich nur gering sein kann und ein
relativ hoher Anteil an Rasenflachen im Bereich dieser Festsetzung zu erwarten ist (vergleiche Gestal-
tungskonzeption).

Zur Unterstitzung des Artenschutzes auch in innerstadtischen Bereichen wird hier festgesetzt, dass die
Rasenflachen mit einem Anteil an gebietsheimischen Stauden aus Regio-Saatgut / Saatgutibertragung
hergestellt werden, sodass auf den Rasenflachen eine Starkung der Insektenpopulationen erfolgen
kann. Dafur wird ein spezielles Mahd-Management notwendig.

Naturschutzfachlich werden folgende Ziele formuliert:

Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
Sicherung eines moglichst hohen Anteils an Vegetationsflachen,

Reduzierung des Anteils befestigter Flachen auf das notwendige Mal3,

+ + I+
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*+ vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet.

5.4.2 Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
» Angaben zu anlagebedingten Beeintrachtigungen

Wie bereits dargestellt verbleibt anlagebedingt gegeniiber dem bisher genehmigten Bebauungsplan eine
um 4,44 % erhohte Versiegelung, die zur Erhaltung der leistungsfahige des Naturhaushalts kompensiert
werden soll.

Tabelle: Zusammenstellung der bisher genehmigten und geplanten Flachennutzung beziiglich der Anteile befes-
tigte Flachen und begrinte Flachen

Bezeichnung Flache Faktor dav. begriinte dav. befestigte
Flache Flache

Bestand (gem. genehmigter-Blan)
festgesetzte Dachbegriinung 564 m2| 0,5 282 m2 282 m2
Industrie, Gewerbe, Handelsund

Dienstleistungsflachen (in Betrieb),
mit geringem Grunflachenanteil 3.426 m?| 0,2 685 m? 2.741 m?
Parkplatze, versiegelte Flachéya-
hezu versiegelt, Kopfsteinpflaster,
Kleinpflaster 345 m? 0,1 35 m? 311 m?
gartnerisch gestaltete Freiflachen

(auRer Raserund Baumbestandsfla

chen) 933 m2| 0,9 840 m2 93 m2
Stral3en mit Asphalbder Betonde-

cken 78 m2 0 0m2 78 m?2
Summe 5.346 m?2 1.841m? 3.505 m?2
Planung

Neuanlage: Gewerbeflachen (GRZ

0,7) 5.346 m?| 0,3 1.604 m?2 3.742 m2
Summe 5.346 m?

Differenz -237 m2 +237 m2

Fur den urspringlichen Bebauungsplan wurde kein Grinordnungsplan gefertigt, sodass davon auszu-
gehen ist, dass die im Bebauungsplan dargestellten MaRnahmen fur die Kompensation der Eingriffe
hinreichend bemessen sind. Daher ist darauf zu achten, dass der urspringliche Anteil an Grinflachen
realisiert wird. Entstehende Differenzen miissen ausgeglichen werden.

Die Tabelle zeigt, dass bei voller Auslastung der Grundflachenzahl (ohne Uberschreitung) mit einer
Mehrversiegelung gegeniber der urspriinglichen Planung von ca. 237 m2 zu rechnen ist. Diese Beein-
trachtigungen missen zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts kompensiert werden.

Weiterhin besteht im Bereich des vorhandenen Bebauungsplans ein Gestaltungskonzept, nach dem
Baumpflanzungen zwischen den Kfz-Stellplatzen einzuordnen sind, die durch Straucher unterpflanzt
werden. Dieses Gestaltungskonzept soll fur die weiteren Baugebietsflachen analog durch Einordnung
von Baumen im Bereich von Stellplatzen und begleitend zu Verkehrsflachen tibernommen werden.

» Angaben zu Flache, Boden und Wasserhaushalt

Die Vorwerte der Bdden sind durch die ehemalige bauliche Nutzung und die Rickbaumalinahmen mit
Verflllung durch anthropogen gekennzeichnetes Material (mit Beton- und Ziegelresten durchsetzte B6-
den, stark differierende Bodenarten) relativ gering.

Hinzu kommt der relativ hohe Verdichtungsgrad der Boden durch die Nutzung als Festwiese, die bei
dieser Nutzung regelm&Rig mit Lkw befahren wird, temporére Bauwerke oder sonstige den Boden Uber-
deckende Anlagen tragen weiterhin zu einem geringen Vorwert bei.
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Aufgrund der tatsachlich geplanten baulichen Nutzung des Grundstiicks (Gestaltungskonzeption) durch
den Vorhabentrager kann sehr genau die zu erwartende Grundflachenzahl ermittelt werden.
Mit dem Vorhaben kann die Grundflachenzahl auf 0,7 ohne Uberschreitung begrenzt werden.

Durch die vollflachige Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (dazu gehéren auch die mit Regio-Saatgut erganzten Rasenflachen) auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen und durch die textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen
werden Vegetationsflachen in hoher Qualitat festgesetzt, fiir die eine Oberbodenandeckung notwendig
wird, sodass ein Potenzial fur die Entwicklung von Béden mit einer relativen Naturndhe vorhanden ist.

Die anlagebedingten und nutzungsbedingten Beeintrachtigungen sind mit dem geltenden Baurecht be-
reits vorgesehen.

Fir das Schutzgut Boden ist bei Realisierung des Vorhabens in durch den Oberbodenauftrag und die
Reduzierung der Bodenverdichtung eine geringfligige Aufwertung gegeniiber dem gegenwartigen Be-
stand und auch gegentuiber dem geltenden Baurecht zu erwarten.

Die vorhandenen Beeintrachtigungen fur die Grundwasserneubildung, die aus den Aufschittungen am
Standort herrihren, werden durch die geplante Begrinung und vollstandige Versickerung des Nieder-
schlagswassers am Standort geringfligig aufgewertet.

Aufgrund der fehlenden Vorflut ist es notwendig, das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser innerhalb des Plangebiets zu versickern. Das Potenzial besteht geméaR den Angaben Baugrund-
gutachten und muss gegebenenfalls Uber technische Anlagen (Sickerschachte und Mulden) abgesichert
werden.

Durch die geordnete Versickerung des Niederschlagswassers, die reduzierte Grundflachenzahl und die
dann vorhandene Oberbodenschicht kann das Grundwasser besser als im gegenwartigen Bestand ge-
schiitzt werden. MengenméRig sind keine Anderungen zu erwarten, da das Niederschlagswasser sehr
gebietsnah analog dem Bestand zur Versickerung kommt.

Verunreinigtes Niederschlagswasser darf generell nicht versickert werden, sodass durch die entspre-
chenden technischen Anlagen bzw. die Bodenpassage eine hohe Sicherheit fiir den Grundwasserschutz
besteht.

Havariefélle fur die Bauzeit und die Betreibung der Anlage werden in der Bauleitplanung nicht betrachtet.
Dafir gibt es gesonderte gesetzliche Regelungen.

Wasserhaltungen oder temporare oder dauerhafte Regulierungen des Grundwasserstandes werden mit
dem Vorhaben nicht notwendig.

Fur das Schutzgut Wasser ist bei Realisierung des Vorhabens eine geringflgige Aufwertung gegentber
dem gegenwartigen Bestand und auch gegentiber dem geltenden Baurecht zu erwarten.

» Angaben zum Standortklima und zur Luftqualitat

Mit dem Vorhaben werden 8 Baumpflanzungen vorgesehen, sodass durch das Kronenvolumen das
Standortklima entsprechend gemildert und auch die Feinstaubbelastung reduziert werden kann. Dies
entspricht in etwa auch den Vorgaben aus dem alten Bebauungsplan.

Weiterhin ermoglicht der bisher genehmigte Bebauungsplan eine Bebauung als Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,8, sodass aus der Reduzierung der Grundflachenzahl und die Weiterfiihrung
der bisherigen Gestaltungskonventionen insbesondere zum Grun-Anteil fur das Anderungsgebiet abzu-
leiten ist, dass diesbeziiglich keine Beeintrachtigungen des Standortklimas zu erwarten sind.

» Angaben zum Orts- und Landschaftsbild

Mit den geplanten Festsetzungen wird die Gestaltungsqualitat des vorhandenen Ortshildes weiterge-
fuhrt, so das keinerlei Beeintrachtigungen fir das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.
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5.4.3 naturschutzrechtliche Angaben  (Schutzgebiete und Artenschutz)
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden durch die Planédnderung nicht berihrt, Auswirkungen auf
die Schutzgebiete kénnen aufgrund des grof3en Abstands von 1 km und mehr ausgeschlossen werden.

Die Prufung artenschutzrechtlicher Belange hat ergeben, dass aufgrund potenzieller Vorkommen der
Haubenlerche oder anderer Bodenbriiter im Umfeld des Plangebiets und der potentiellen Eignung der
Flache Bruten zum Zeitpunkt des Baubeginns mdglich waren. Aus diesem Grund wird eine Kontrolle der
Flache durch einen Fachgutachter festgesetzt, wenn der Baubeginn im Zeitraum Marz bis Juni liegt. Fur
den Fall eines Vorkommens kann der Baubetrieb erst nach Abschluss des Brutgeschehens im August
beginnen.

Fir den Fall, dass der Baubeginn vor Mé&rz bzw. nach August liegt, kann auf die Kontrolle der Flache
verzichtet werden.

5.4.4  Angaben zur Grinordnung und den textlichen Festsetzungen
Im Anderungsgebiet wird ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl darf abweichend zur Baunutzungsverordnung nicht Uberschritten werden.

Im Bereich des Gewerbegebiets sind Flachen mit Pflanzbindungen gekennzeichnet, die einen hohen
Anteil der nicht Uberbaubaren Flache einnehmen. Damit ist bereits zeichnerisch abgesichert, dass die
Grundflachenzahl nicht Gberschritten werden kann.

Die gegeniber dem bisher genehmigten Bebauungsplan um 237 m2 reduzierte unversiegelte Flache soll
durch die Pflanzung von 8 mindestens klein- bzw. mittelkronigen Badumen kompensiert werden, sodass
insbesondere beziiglich der Vegetation die mit der bisherigen Planung gesicherte Menge an-néhernd
erhalten bleibt und somit auch die vorgesehene Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.

Die Baumpflanzungen erfolgen tiberwiegend in Entwasserungsmulden bzw. begleitend zu den Kfz-Stell-
platzen, wie dies in den benachbarten Baugebieten ebenfalls der Fall ist.

Textlich wird festgesetzt, wie die Flachen mit Pflanzbindungen herzustellen sind. Aufgrund der notwen-
digen Niederschlagsversickerung ist ein Geholzanteil von 30-50 % moglich, sodass 30 % Gehdlzflachen-
anteil mindestens festgesetzt wird.

Die verbleiben Flachen kénnen als Rasenflachen angelegt werden, hier sollen jedoch naturnahe Gras-
und Staudenfluren entwickelt werden, sodass die Flachen fur Insekten eine Bedeutung bekommen, der
Bluhaspekt fugt sich auch gut in die Freianlagen ein. Die Naturndhe kann durch Verwendung von Regio-
Saatgut hergestellt werden, alternativ ist eine Saatgutlibertragung von entsprechend naturnah entwi-
ckelten Gras- und Staudenfluren méglich, geeignete Spenderflachen kénne bei der unteren Naturschutz-
behorde angefragt werden.

Weiterhin werden Baumpflanzungen festgesetzt, die zum einen der Kompensation der zu erwartenden
Grunflachenverluste und zum anderen der Einhaltung der gestalterischen Vorgaben aus dem alten Be-
bauungsplan dienen, sie haben wichtige standortklimatische Funktionen und tragen zur Luftreinhaltung
/ Feinstaubreduzierung bei.

5.4.5 Vorgesehene grinordnerische MalRnahmen
» G1 - Anlage von Vegetationsflachen

Anlage von Geholzflachen (u. a. mit landschaftstypischen, standortgerechten Gehélzen und gebietshei-
mischen Gehdlzen) und Rasenflachen (Anteil Geholzflache mind. 30 v.H.)

Die Gehdlzflachen sollen so angelegt werden, dass sich innerhalb der Entwicklungspflege ein Kronen-
schluss der Straucher bilden kann. Fir die Pflanzung sind unterschiedliche Gehélzarten zu verwenden,
um die Biodiversitat am Standort weiter zu unterstiitzen, gleichzeitig wird das Landschaftsbild aufgewer-
tet.

In Abhéngigkeit von der GroRRe der zu pflanzenden Gehdlze soll ca. ein Strauch/m2 gepflanzt werden.
Die Mdoglichkeiten einer Uberpflanzung von Leitungen mit Strauchern geringer Hohe sind mit dem Lei-
tungstrager abzustimmen.

Um die Biodiversitéat im Bereich der Rasenflachen aufzuwerten, soll zu einem Flachenanteil von ca. 50%
Regio-Saatgut eingemischt werden. Das Saatgut muss aus dem Produktionsraum 2, Ursprungsgebiet
22 kommen. Alternativ besteht die Mdglichkeit einer Saatgutlibertragung von gut entwickelten,
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artenreichen und mit einem hohen Anteil gebietsheimischer Arten bestandener Gras- und Staudenfluren.
Die Spenderflachen sind mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

» G2 - Baumpflanzungen

Baumpflanzung (HSt. 2xv 12-14 StU, mB), Kronenansatz ab 2,00 m, durchgehender Leittrieb, gleich-
mafig ausgebildete Krone, klein- bis mittelkroniger Baum

Die geplanten 8 Baumpflanzungen sollen im Bereich der geplanten unterirdischen Entwasserungsanla-
gen etabliert werden, sodass gegebenenfalls gesonderte Bauweisen zu beachten sind. Die Standorte
sollen nicht unmittelbar auf der Sohle der Mulde eingeordnet werden, sondern einen etwas erhdhten
Standort bekommen. Die Baumarten sind entsprechend den zu erwartenden Fullstandzeiten der Ent-
wasserungsmulden auszuwahlen.

In Anlehnung an die bereits vorhandene Gestaltung sollen die Baume aufRerhalb von Entwésserungs-
mulden mit Gehélzen unterpflanzt werden, wenn zuléssig auch im Bereich der Entwasserungsmulden.

Abb.: Einordnungsvorschlag fur die Baumpflanzungen

5.4.6 Vorgesehene MalRhahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote

Aufgrund der Vermutung tUber Vorkommen der Haubenlerche im Umfeld des Plangebiets ist vor Baube-
ginn, wenn dieser im Zeitraum Marz - Juni liegt, die Flache auf Brutpléatze der Haubenlerche zu untersu-
chen, ggf. kann erst nach erfolgreichem Abschluss der Brut Anfang August mit der Baustelle begonnen
werden.

Das Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten kann am Standort aufgrund der Strukturarmut, der
artenarmen Vegetation, der regelmaRigen Nutzung, der fehlenden Oberbodenschicht und der hohen
Verdichtung ausgeschlossen werden.

5.5 Sonstiges
Brandschutz

Zur Sicherung des Brandschutzes ist in der Genehmigungsplanung der Gastronomie Folgendes zu be-
ricksichtigen:

- Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge
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- Gewabhrleistung der ungehinderten Anfahrtswege fir Losch- und Sonderfahrzeuge der Feuerwehr.
Die Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind entspre-
chend der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auszufuhren.

Gemal Schreiben der FWA vom 17.11.2016 im Zusammenhang mit der Errichtung des benachbarten
ALDI-Marktes, sind im Bereich des Vorhabens an der Berliner Chaussee die Hydranten mit Entnahme-

stellen Léschwasser H 2606, H 2608 in weniger als 200 m Entfernung vorhanden.

Gemal der Stellungnahme der FWA mbH vom LVW AGLH %HUHLWVWHOOXQJ YRC
Standort ist in einem Umfang von Q > 96 m3/h bei einem Restdruck von 1,5 bar in der Versorgungslei-

WXQJ JHIHEHQ 'LH /I[IVFKZDVVHUEHUHLWVWHLOXQJ NDQQ *EHU HLQHQ

6 PLANINHALT

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Standort wird als Gewerbegebiet festgesetzt (§ 1 und § 8 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB).

Textfestsetzung a):

Im Gewerbebiet sind zusatzlich zu den in Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 1
und 2 BauNVO Einrichtungen mit der Zweckbestimmung Gastronomie zulassig (gemafl § 1 Abs.1 Nr. 9
BauGB).

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig (geman § 9 Abs. 2a und 2b BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO).

Begrindung:
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden Gewerbebe-

trieben. Das Vorhaben ist in der Nahe von Wohngebauden geplant, die sich in einer gemischten Baufla-
che mit vorhandenen Gewerbebetrieben nérdlich der Berliner Chaussee befinden. Der Ausschluss der
Ausnhahmen bezweckt, die bestehenden Belastungen aus den vorhandenen Gewerbebetrieben nicht
weiter zu erhdhen.

Der Standort soll gegenwartig fur eine gastronomische Nutzung entwickelt werden. Es soll aber nicht
ausgeschlossen werden, dass aufgrund zukiinftiger Entwicklung eine Anderung in eine gewerbliche Nut-
zung durchgefiihrt werden kann.

Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Damit wer-
den die Ziele des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Frankfurt (Oder)
beriicksichtigt. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung garantieren, dass keine zuséatzliche
Einzelhandelseinrichtung errichtet werden kann und keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauli-
che Entwicklung besonders hinsichtlich zentraler Versorgungsbereiche im Stadtzentrum entstehen. Der
Entwicklungsschwerpunkt liegt dabei auf nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben,

Die getroffenen Einschrankungen zu den Ausnahmen sollen gegenseitige Beeintrachtigungen durch
Emissionen vermeiden. Es besteht keine Vereinbarkeit dieser Nutzungen mit den angrenzenden ver-
kehrsintensiven Nutzungen wie Tankstelle, Getrankemarkt, SMC und Berliner Chaussee (B5).

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

Planfestsetzung GRZ: Im Gewerbegebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Begrundung:
Fur das Gewerbegebiet ist abweichend von den Obergrenzen der BauNVO das Hochstmald der Grund-

flachenzahl GRZ auf 0,70 festgesetzt. Das Heruntersetzten der Obergrenze der Grundflachenzahl soll
einen Anteil an unversiegelten Grunflachen von ca. 30 Prozent innerhalb des Geltungsbereiches sichern,
um den Baukorper und die notwendigen Verkehrsflachen in das stadtebauliche Umfeld der Berliner
Chaussee mit der einseitigen Baumreihe und des SMC zu integrieren.

Mit der Festsetzung wird dem Ziel einer kompakten, flichensparenden Bebauung und den Kompensati-
onszielen aus der Griinordnungsplanung Rechnung getragen. Die Realisierung des geplanten Vorha-
bens wird mit dieser Einschrnkung nicht beeintréachtigt. Gleichzeitig sind stadtebauliche
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Freiflachenmaf3nahmen, KompensationsmaRnahmen und die MaRnahmen der Niederschlagswasser-
verbringung am Standort umsetzbar.

Textfestsetzung b): Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19
Abs. 4 Satz 2 der BauNVO genannten Ausnahmen ist nicht zulassig.

Begriindung:
Die festgesetzte GRZ beriicksichtigt alle fir das Vorhaben erforderliche Bauflachen, Flachen fir Neben-

anlagen und Stellplatze sowie Pflanzflachen. Die Einschrankung der Uberschreitungsmdoglichkeit dient
inshesondere der Umsetzung der Ziele der Grinordnung, der Entwasserungsplanung und dem Grund-
satz der schonenden Inanspruchnahme von Grund und Boden. Die Ermdglichung einer Grundflachen-
Uberschreitung wird aus der Notwendigkeit der privaten ErschlieBung fur nicht erforderlich gehalten. Der
Naturhaushalt wird nachhaltig geschont. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt, dass das geplante
Vorhaben unter Einhaltung der Vorgaben des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ohne Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ realisierbar ist.

Planfestsetzung: Geschol3zahlen als Héchstmal3 festgesetzt.

Begrindung:
Die Zahl der Vollgeschosse wurde aus dem konkreten umzusetzenden Vorhaben abgeleitet und soll ein

Geschoss nicht Gberschreiten. Fir ein einzelstehendes Restaurant ist eine eingeschossige Bebauung
und damit die Festsetzung eines Geschosses als Obergrenze angemessen. Mit dem Ausschluss weite-
rer Geschossebenen wird auch eine Erhéhung der Bruttogeschossflache vermieden, fur die keine ada-
guaten Stellplatzflachen zur Verfligung stehen.

Planfestsetzung: Firsthohe als Obergrenze festgesetzt.
Uberschreitung durch technischen Dachaufbauten um 2.50 m als Obergrenze festgesetzt.

Begrindung:
Die Firsthohe als Obergrenze und das MaR der Uberschreitung dieser Hohe durch technische Dachauf-

bauten wurden aus dem konkreten umzusetzenden Vorhaben abgeleitet und soll bindet festgesetzt wer-
den, um dem Ziel der Integration des Gebaudes in das bebaute Umfeld nicht entgegenzuwirken. Die
festgesetzte Firsthohe kann damit um bis zu 2.50 m mit technisch erforderlichen Dachaufbauten (LUf-
tungstechnik, Warmetauscher, PV-Anlagen, Warmepumpe etc.) Uberschritten werden.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstii cksflachen
Planfestsetzung offene Bauweise im Gewerbegebiet:

Begrindung:
Die Bauweise wurde zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungscharakters und zur Wahrung des Orts-

bildes mit offener Bauweise fiir die Gastronomie festgesetzt. Sie leitet sich aus der im urspriinglichen
Bebauungsplan festgesetzten Reihung von Einzelgebauden entlang der Berliner Chaussee mit Blickbe-
ziehungen zum SMC ab. Die stadtebauliche Grundform des Baukérpers wird mit einem Baufenster, be-
stehend aus Baugrenzen, definiert. Das Baufenster ist rund 60 x 16 m grof3. Damit ist ein Geb&ude in
offener Bauweise realisierbar.

6.2 Verkehrsflachen, Geh -, Fahr- und Leitungsrechte

6.2.1 Nebenanlagen und Stellplatze
Planfestsetzung Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze:

Begrundung:
Mit der Festsetzung werden die Lage und die Grol3e der Kundenstellplatze und der Bereich der Anliefe-

rung als Flache definiert (Kennzeichnung mit Nr. 1). Die Festsetzung der Stellplatzflachen weist auf die
Realisierung der notwendigen Stellplatze nach Brandenburgischer Bauordnung hin. Die Anzahl und
Grole der Stellplatzanlage entspricht den Forderungen der Stellplatzsatzung der Stadt fir gastronomi-
sche Einrichtungen. Der mit der Umgrenzung eingeschréankte Flachenverbrauch und die Begriinung des
Parkplatzes entsprechen den Forderungen aus der Grinordnungsplanung.
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AuR3erdem wird eine Flache fir Werbeanlagen mit einer Hohe von 15,00 m als Obergrenze festgesetzt
(Kennzeichnung mit Nr. 2). Die Begrenzung der Flache und der maximalen Hohe der Werbeanlagen auf
dieser Flache dienen dem Erhalt des Ortshildes.

6.2.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Planfestsetzung Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen:

Begriindung:
An der noérdlichen Langsseite des Geltungsbereichs entlang der Berliner Chaussee verlauft eine Trink-

wasserversorgungsleitung der FWA mbH und ein Stromtrasse der SWF. Hierfur wurde ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungsunternehmen mit einem 6 m breiten Schutzstreifen eingetragen, der fur die
Sicherung und den Betrieb, die Instandsetzung und die Erneuerung der Versorgungsleitung erforderlich
ist.

Textfestsetzung c): Auf der mit einem Leitungsrecht (A) zugunsten der Versorgungsunternehmen ge-
kennzeichneten Flache sind baulichen Anlagen einschlie3lich Nebenanlagen sowie Baumpflanzungen
und Gelanderegulierungen nicht zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §8 14, 22 und 23 BauNVO)

Begrindung:
Da der gesamte Geltungsbereich als Gewerbegebiet festgesetzt ist, kann im Bereich des Leitungsrecht

A eine Nebennutzung grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Da fur diese Trinkwasserversor-
gungsleitung ein Schutzstreifen erforderlich ist, soll Uber diese Festsetzung eine Bebauung, Baumpflan-
zungen und Gelanderegulierungen auf dieser gekennzeichneten Flache grundsétzlich ausgeschlossen
werden. Flache, 20 cm tiefe Versickerungsmulden sind jedoch zulassig.

Festsetzung en der Grinordnung mi t Begriindung

6.3 Pflanz - und Erhaltungsbindungen

Textfestsetzung d.1): Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sollen einen Anteil an Laubgehdlzen von mindestens 30 v. H. aufweisen, Baumpflanzungen sind im
Bereich mit einem Leitungsrecht nicht zulassig. Die nicht mit Gehdlzen zu bepflanzenden Flachen sind
als artenreiche Gras- und Staudenfluren mit einem Anteil gebietsheimischer Arten von mindestens 50 %
anzulegen und durch fachgerechte Pflege zu erhalten. (gemaR Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Begrundung:

Die Festsetzung dient der Sicherung eines Mindestanteils an Geholzflachen auf den zu begrinenden
Flachen. Auf den Flachen mit einem Leitungsrecht sind Baumpflanzungen nicht zulassig.

Analog zu den bereits hergestellten Flachen im Bereich des bereits genehmigten Bebauungsplans wird
die Verwendung von Ziergeholzen dadurch ermoglicht, dass keine Einschrankung fir die Artenauswabhl
durch die Festsetzung besteht. Auf diese Art und Weise kénnen die bereits vorhandenen Gestaltungs-
vorgaben auch auf dieser Flache umgesetzt werden. Damit fligt sich das Ortsbild in die Umgebung ent-
sprechend ein.

Gehdlzpflanzungen haben eine hohe Bedeutung fir die Férderung der Biodiversitat der Region, ebenso
klimatische Wirkungen und positive Wirkungen auf die sonstige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
Der Geholzanteil soll auf die Gesamtsumme der zur Bepflanzung festgesetzten Flachen tber die von
den Geholzen uberschirmte Flache ermittelt werden, sodass Teilflachen teilweise zu 100 % mit Gehdl-
zen bepflanzt werden kénnen, andere Teilflachen hingegen mit einer gegebenenfalls geringeren Pflanz-
dichte.

Die nicht mit Geholzen zu bepflanzenden Flachenanteile sollen als artenreiche Gras- und Staudenfluren
(bunte Wiese) angelegt werden, was insbesondere der Starkung der Biodiversitat des Baugebiets dienen
soll. Die Anlage dieser Flachen kann durch zugelassenes Regio-Saatgut oder auch durch eine Saat-
gutliibertragung von artenreichen Spenderflachen mit einem hohen Anteil gebietsheimische Arten aus
der Region erfolgen, geeignete Spenderflachen kénnen bei der unteren Naturschutzbehdrde angefragt
werden. Nur durch eine fachgerechte Pflege kann der gewiinschte Blutenreichtum erhalten bleiben, er-
fahrungsgeman ist eine 2-malige Mahd pro Jahr mit Entnahme des Mahguts, im Sommer nach der
Hauptblite und ab Oktober ausreichend.

Textfestsetzung d.2): Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen wird die Pflanzung von 8 mindestens klein- bis mittelkronigen Baumen in der Pflanzqua-
litat 12/14 cm Stammumfang festgesetzt. (gemal Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 25a)
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Begrindung:
Diese Festsetzung dient der Fortsetzung der Gestaltungskonventionen aus dem bereits genehmigten

Bebauungsplan, wonach Stellplatze mit Baumpflanzungen zu begleiten sind.

Weiterhin dienen die Bdume der Erhaltung der mit dem genehmigten Bebauungsplan vorgesehenen
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und gleichen Beeintrachtigungen durch eine Mehrversiegelung
aus.

Die Baumpflanzungen haben weiterhin eine besondere klimatische Funktion, insbesondere im Hinblick
auf die aktuelle Klimaprognose. Auch fiir die Luftreinhaltung haben Baume eine hohe Bedeutung.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat erfolgt aus naturschutzfachlichen und stadtebaulichen Griinden, um
die gewlinschte Wirkung zeitnah erreichen zu kénnen und ein einheitliches Pflanzbild, auch im Zusam-
menhang mit den benachbarten Baugebieten, zu erreichen.

Textfestsetzung d.3): Bei einem Baubeginn im Zeitraum Marz bis Juni ist zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz die Flache vorab auf Brutplatze
der Haubenlerche zu untersuchen und fiir den Fall des Vorkommens derartiger Brutplatze der Baubeginn
auf einen Zeitraum ab August zu verlegen, damit die Bruten erfolgreich abgeschlossen werden kénnen.
(gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20)

Begrindung:
Diese MalRnahme sichert fur eine potenziell im Plangebiet briitende streng geschiitzte Art die Vermei-

dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Beachtung von Verwaltungsvorschriften

Erlass zur Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der freien Natur:

Bei Pflanzungen gemaR textlicher Festsetzungen Nr. d.1 und d.2 sind ausschlie3lich Arten der in der
Anlage 1 zum Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Mi-
nisteriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte
bei der Pflanzung von Gehdolzen in der freien Natur vom 2. September 2019 (ABI.1/20, [Nr. 8], S. 203) in
Tabelle 1 enthaltenen Liste gebietsheimischer Gehdlze Brandenburgs zu verwenden.

6.4 Festsetzungen nach Landesrecht

6.4.1 Ortliche Bauvorschrift

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Wer-
beanlagen und der Gestaltung der Einfriedungen zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ziele und fir
eine positive Gestaltung des Ortshildes erforderlich (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 10 und § 87
Abs. 9 BbgBO).

Textfestsetzung el):
Werbeanlagen sind im Gewerbegebiet nur an der Stétte der Leistung zulassig.

Begrindung:
Die Werbung soll auf das Restaurant verweisen, jedoch nicht den Verkehrsraum um die Berliner Chaus-

see (BundesstralRe 5), den Spitzkrugring und das SMC dominieren. Damit soll im Sichtfeld der Bundes-
stral3e die AuRenwerbung auf das erforderliche MaRR beschrankt werden. Es soll auBerdem das bereits
in der Bauordnung formulierte Ziel der Vermeidung einer "stérenden Haufung" von Werbeanlagen un-
terstitzt werden. Dies dient aulRerdem dazu, diesen Bereich des Stadteingangs, das Stadtbild allgemein
und die verbleibenden Blickbeziehungen zum SMC im Besonderen nicht zu beeintrachtigen. Entspre-
chende Werbeanlagen sind am Gebaude und auf dem zugehoérigen Grundstiick, vorzugsweise auf den
befestigten Flachen zulassig. Geltende Rechtsvorschriften sind dabei einzuhalten (z.B. Bundesfernstra-
Rengesetz).

Textfestsetzung e2):

Die Werbung an Gebé&uden ist auf das Erdgeschoss beschrankt. Ausnahmsweise kénnen Werbeanla-
gen auf dem Dach in Form von Firmenlogos zugelassen werden.

Taren und Fenster sind von Werbeanlagen freizuhalten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
und laufendem Licht sind nicht zuléssig.

Begrindung:
Die Architekturelemente und die Gliederung des Baukdrpers sollen durch die Werbeanlagen nicht ver-

deckt bzw. verdndert werden. Diese Festsetzung zielt wiederum darauf, dass das Stadt- und
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Architekturbild nicht beeintrachtigt werden darf. Da die Bebauung eingeschossig, soll der Leistung die-
nende Werbung (das Firmenlogo) auf dem Dach zuldssig sein, wobei hier die Bauantragspflicht greift.
Dabei darf diese Werbung wiederum den Verkehr auf der Berliner Chaussee (Bundesstralie 5) nicht
beeintrachtigen (siehe oben). Blinkende Logos sowie gro3formatige Werbeflachen sollen insbesondere
auf der Nordwest- und der Nordostseite des Baukoérpers ausgeschlossen werden, da hier stets eine
erhodhte Aufmerksamkeit der Fahrzeugfuhrer verlangt wird. Aus verkehrsrechtlicher Sicht werden in die-
sem Bereich gro3e Werbeflachen oder Displayanzeigen in Richtung BundesstraRe abgelehnt. Hier ist
der Ablenkungseffekt fir den Kraftfahrer erheblich. Es befindet sich in diesem Bereich eine Kreuzung,
eine Bushaltestelle und diffuse Fu3gangerquerungen. Der Kraftfahrer muss sich im nahen Kreuzungs-
bereich auf die Verkehrsteilnehmer und dem Verkehrsablauf konzentrieren.

Textfestsetzung e.3):
Fir bauliche Anlagen sind ausschlief3lich Flach- und Pultdécher mit einer Dachneigung von maximal 10
Grad zulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung zur Dachneigung entspricht dem Ziel, das Gastronomiegebaude in das bebaute Umfeld

mit vorwiegend flach geneigten Dachern gestalterisch einzubinden.

Textfestsetzung e.4):

Fur die bauliche Anlage Schallschutzwand sind mindestens 40% transparente, durchschaubare Ele-
mente zu verwenden. Als Materialien fir die Schallschutzwand sind die Materialen Holz, Stahl, Beton
und Glas zulassig.

Begrundung:
Die gestalterische Festsetzung zur Schallschutzwand entspricht dem Ziel, diese optisch abschirmende

bauliche Anlage im Bereich der Stadtzufahrt besser in das bebaute Umfeld einzubinden und Blickbezie-
hungen zu und von der gastronomischen Einrichtung zu erméglichen. Es soll ein Mindestanteil von 40
% transparenter Elemente festgesetzt werden, um noch entsprechenden Spielraum fiir bauliche Erfor-
dernisse zuzulassen.

Textfestsetzung e.5):

Im Gewerbegebiet sind als Einfriedungen fur zu sichernde Flachen nur transparente Metallzaunsysteme
bis max. 1,80 m Héhe (wie z.B. Maschendraht- und Schweil3gitterzaune) zulassig.

Einfriedungen sind fiir Kleintiere durchlassig zu gestalten.

Durchgehende Sockel (aus Betonsteinelementen oder &hnlichen Materialien) sind nicht zulassig.

Begrindung:
Die Festsetzung zu den Einfriedungen entspricht dem Ziel, den Gastronomiestandort in den Stadtorga-

nismus gestalterisch einzubinden. Geschlossene Einfriedungen waren entsprechend der Brandenburgi-
schen Bauordnung bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Die davon abweichende Festsetzung dient
zum Erhalt der weiterreichenden offenen Sichtbeziehung zum architektonischen Zentrum des SMC
(Glaspyramide) aus den o6ffentlichen Strallenrdumen. Der Parkplatz wird in Richtung Berliner Chaussee
ausreichend durch die Festsetzungen der Grinordnung zur Eingrinung optisch abgeschirmt. Einge-
zaunte Areale sollen au3erdem fiir das Durchqueren bestimmter Tierarten transparent bleiben. Um die
Durchkriechbarkeit der Zaune zu gewabhrleisten, ist auf die Herstellung eines durchgehenden Sockels
(beispielsweise aus Betonsteinelementen) zu verzichten.

6.4.2 Wasserrechtliche Festsetzungen
Textfestsetzung f): Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken, auf denen es anféllt, zu versickern, sofern sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Begriindung: ,P $EVDW] GHV ¢ GHVY %YUDQGHQEXUJLVFKHQ :DVVHUJHVHW
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,

ist Niederschlagswasser zu versickern. Die Gemeinden kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbe-

horde durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt,

versickert werden muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan auf-

genommen werden; in diesem Fall richtet sich das Verfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-

ches, die Wasserbehorde ist zu b HW H L QMitder@edtsetzung soll der Grundsticksbezug hergestellt

werden.
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Im Bereich des Vorhabens wurden eine Baugrunderkundung und eine Voruntersuchung zur Entwasse-
rung des Restaurants - Versickerung, Ruckhaltung und Einleitung von Niederschlagswasser durchge-
fuhrt. Im Ergebnis wurden entsprechende Versickerungsanlagen geplant.

6.4.3 Immissionsschutz

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 BauGB)

Textfestsetzung @): zum L&rmimmissionsschutz

Entlang der norddstlich vom Gebé&ude verlaufenden Drive-In-Fahrspur auf der in der Planzeichnung mit
dem Planzeichen Schallschutzwand gekennzeichneten Linie ist eine Schallschutzwand mit einem Min-
GHVWVFKDOOGIPPPD% Yue@icbtensDie Hbe der baulichen Anlage darf 2,30 m gemes-
sen von der Oberkante der angrenzenden geplanten Verkehrsflache der Drive-In-Fahrspur nicht tber-
schreiten.

Begriindung:
Besonders fiur die Wohngebaude nordwestlich der Berliner Chaussee (B5) im Bereich der Larmeinwir-

kungen aus dem Nachtbetrieb der gastronomischen Einrichtung mit Drive-In ist die bauliche Vorkehrung
far den Schallschutz entlang der Larmquelle zu treffen. Diese MaRnahme sollen Sicherheit fur die Wohn-
funktionen in diesem Stadtgebiet vor den Larmbelastungen bieten.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des schalltechnischen Prognosegutachtens (Graner + Partner Inge-
nieure GmbH, vom 26.02.2024) wurde fir die Standorte der betroffenen Gebaude der maf3gebliche Au-
Renlarmpegel ermittelt und das Erfordernis der Festsetzung zum Larmimmissionsschutz abgeleitet.

Hinweise ohne Normcharakter:

Das Plangebiet liegt im Bereich folgender Satzungen und Verordnungen:

"Satzung Uber die offentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder) 3 (Fernwarmeversorgungssat-
zung) vom 19.06.2012);

"Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge u. Fahrradabstellplatzen” (Stellplatzsatzung - StplS) vom 09.12.2004, sieche Amtsblatt Nr.
1 vom 26.01.2005

Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) 3(BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 (Amtsblatt fiir
die Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009, S. 135)

7 BETEILIGUNGEN

Der Aufstellungsbeschluss und der Entwurfsbeschluss wurden durch die Stadtverordnetenversammliung
der Stadt Frankfurt (Oder) am 16.02.2023 gefasst. Beide Beschllsse wurden im Amtsblatt Jahrgang 34,
Nr. 3, Frankfurt (Oder), vom 08.03.2023 bekanntgegeben.

7.1 Frihe Beteiligung am Planverfahren

7.1.1 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Absatz
1 und 8 4 Absatz 1 abgesehen werden. Es wurde keine friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

7.2 Beteiligung am Planverfahren

7.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB zum Entwurf ist durch 6ffentliche Ausle-
gung im Zeitraum vom 16.03.2023 bis einschlie3lich 17.04.2023 erfolgt.

Es sind 21 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

7.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der Entwurfsbeteiligung geméanR § 4 Absatz 2 Bau-
gesetzbuch mit Anschreiben am 15.03.2023 im Zeitraum vom 15.03.2023 bis einschlie3lich 19.04.2023
um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Es sind 26 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen.
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8 MASSNAHMEN ZUR PLANVERWIRLICHUNG

Die Vorhabenentwicklung fiir das Gewerbegebiet obliegt ausschlie3lich dem privaten VVorhabentrager.
Eine finanzielle Beteiligung der Stadt Frankfurt (Oder) an der Herstellung / Errichtung der Anlagen und
eventueller Folgekosten in den Gebieten erfolgt nicht. Zwischen dem privaten Vorhabentrager und allen
erforderlichen Versorgungstragern sind fiir die Errichtung und die Ubergabe der technischen Medien
entsprechende direkte Vereinbarungen zu treffen.

Ausgehend von den bislang erfolgten Abstimmungen soll mit der Realisierung des dargestellten Vorha-
bens im Jahre 2024 begonnen werden.

Im Antrag zur Aufstellung des VBP erklarte der Vorhabentrager, dass er alle durch das Planverfahren
entstehenden Kosten tragen wird. Des Weiteren erklart er darin sein Einverstandnis zum Abschluss ei-
nes Durchfihrungsvertrages mit der Stadt Frankfurt (Oder). Fir eine effiziente Nutzung der Flache ist
die Erschlief3ung zu sichern und zu qualifizieren.

Die Stadt Frankfurt (Oder) wird vor Satzungsbeschluss gemaf § 12 Absatz 1 Baugesetzbuch mit dem
Vorhabentrager den Durchflihrungsvertrag abschlieBen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Durchfiihrung der furr das Vorhaben festgesetzten Manahmen und zur Ubernahme der durch das Vor-
haben entstehenden Kosten.

9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Belastung durch den gewerblichen Verkehr Giber den Spitzkrugring und die Berliner Chaussee andert
sich nicht. Der Verkehr aus dem neuen GE-Standort wird Uber den Spitzkrugring zur Berliner Chaussee
abgefihrt, und kann aufgrund keiner Mehrbelastung als nicht stérend betrachtet werden.

Mit der Umsetzung des Planes wird eine gewerbliche Brache und eine potenzielle Gewerbegebietsflache
aktiviert und damit ein Beitrag zur Qualifizierung des Angebots an Gastronomie geleistet.

Die Verkehrserschliel3ung des Vorhabens tber die Privatstrale Spitzkrugring ist Giber Dienstbarkeiten
zu sichern (siehe Punkt 5.2 Verkehrserschlie3ung).

Es gibt keine negativen Auswirkungen auf Fauna, Flora und den Menschen (siehe Abschnitte Natur und
Landschaft sowie Freiflachenplanung, naturschutzfachliche MaRnahmen der Grinordnungsplanung).
Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht beruhrt.

Vertraglichkeit hinsichtlich  Einzelhandels - und Zentrenkonzeptes der Stadt
Aufgrund der festgesetzten gastronomischen Nutzung besteht keine Relevanz.

10 FLACHENBILANZ UND KOSTENSCHATZUNG

Tab. 1: Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m2)  |in Prozent
1 Gewerbegebiet Vorhabenbereich 5.351 100
Gesamtflache des Planungsgebietes 5.351 100

Fur die Stadt entstehen keine Investitionskosten (6ffentliche MaBnahmen) und es sind keine zusatzli-
chen Unterhaltungskosten fiur den stadtischen Haushalt zu erwarten.
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Rechtsgrundlagen :

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geé&ndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geé&ndert worden ist.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) ge&ndert worden ist

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 88) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-
schitterungen und dhnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz
3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) gedndert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 5) geandert worden
ist

Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Férderung der Forstwirtschaft - Bundeswaldgesetz (BWaldG)
vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), das zuletzt durch Artikel 112 des Gesetzes vom 10. August 2021
(BGBI. | S. 3436) geandert worden ist

Bundesfernstralengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geéandert
worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.I/07, [Nr.
19], S.286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVBI.1/22, [Nr. 18], S.6)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI. 1/18 [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz - Brandenburgisches Natur-
schutzausfihrungsgesetz +(BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3 ber. GVBI. 1/13
[Nr. 21]) zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20 [Nr. 28])

Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Programmen
im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung - BobgUVPG)
vom 10. Juli 2002 (GVBI.1/02, [Nr.07], S.62) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. De-
zember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 37])
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Brandenburgisches Wassergesetz (BbgW@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2012
(GVBI. 1/12, [Nr. 20]), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.12.2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr.06], S.137) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI.1/19, [Nr.15])

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom 06.06.1997, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.07.2014 (Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Brandenburg,
Teil I, 2014, Nummer 25)

Brandenburgisches Stral3engesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juli 2009
(GVBI. 1/09 [Nr. 15] S. 358) zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018
(GVBI.I/18 [Nr. 37] S.3)

Gesetz uber den 6ffentlichen Personennahverkehr im Land Brandenburg (OPNV-Gesetz - OPNVG) vom
26.10.1995 (GVBI.I/95, [Nr. 20], S.252) zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 26.09.2022 (GVBI.1/22, [Nr.
21))

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denk-
malschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBLI.1/04, [Nr. 09], S.215) geandert durch Gesetz
vom 28. Juni 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 16])

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 mit Rechtskraft 01.02.2008 (GVBI. |
S. 235)

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
28.04.2019 mit Rechtskraft 01.07.2019 (GVBI. I £2019, Nr. 35)

Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02.12.2009 zuletzt geéndert durch die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frank-
furt (Oder) vom 27.11.2020, bekannt gemacht am 16.12.2020

Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 (Amtsblatt fur die
Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009, S. 135)

Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder) (Fernwarmeversorgungssat-
zung) vom 19.06.2012

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung - StplS) vom 02.03.2012
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Hinweis: Die Stellungnahmen und Abwagungsvorschlage zum erneuten Entwurf sind ergénzend zu den Stellungnahmen zum Entwurf blau markiert.

1. Beteiligung der Behdrden

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen- | Wertung / Abwégungsvorschlag
stehend :
Name Datum
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1.1 |HBB Handelsverband | 05.04. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, Planungsrecht fiir eine weitere Gast- Die Hinweise werden beachtet. ja
Berlin-Brandenburg 2023 ronomie mit Drive-, Q GXUFK GLH ®OeuRkedlBnd AT\ls Vorhabentra-
e.V. ger in unmittelbarer Nahe zum Spitzkrug-Multi-Center zu schaffen. In der Stadt

Frankfurt (Oder) waren mit der Realisierung dann insgesamt 3 Standorte fir
Fast-Food-6 \VWHPJDVWURQRPLH PLW [ OF'RQDOGTV
Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des HBB erge-
ben sich zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Einwéande.

Aufgrund aktueller Entwicklungen im Bereich Energie und Klimaschutz mdch- Der Inhalt aus den Hinweisen wurde durch die
ten wir die Entscheidungstréger darauf hinweisen, dass die Méglichkeiten der Stadtverwaltung und den Vorhabentrager be-

Regenwassergewinnung und -nutzung sowie die Integration von Photovoltaik- reits in der frihen Phase des Planungsverfah-
Dach- oder Fassadenanlagen vom Antragsteller/ den Immobilieneigentimern rens beachtet.

mit eingefordert werden sollten.
Ein Entsprechender Antrag zur Regenwasserver-

bringung (Entwasserungsgesuch) ist gestellt.
Geplant ist die Versickerung fur Niederschlags-
wasser vom Gebdude und von den Auf3enanla-
gen.

Eine Photovoltaik-Dachanlage ist geplant und ge-
héren zum Ausstattungsstandard bei MC-Do-
nalds. Die Umsetzung erfolgt gemaf Verpflich-
tung aus § 32a BbgBO und ist bereits Bestandteil
der Begrundung.

Eine gleichzeitig mit der Neunutzung verbundene Herstellung von Parkpléatzen 2 Parkplatze mit Ladevorrichtungen fur E-Mobili-
mit Ladevorrichtungen fur E-Mobilitat (Auto + Fahrrader) sollte mitgedacht und tat sind am Standort geplant.

umgesetzt werden.

'LH 6WDGW )UDQNIXUW 2GHU YHUI«JW VHLW Die technischen Anlagen wurden in der Begrin-
.OLPDVFKXW]NRQJHSW:3: 6WDQG 0lU] '‘DU<EH dung beschrieben. Es ist nicht erforderlich,
SHU %YHVFKOXVV GHU 699 DP EHDXIWUDJ diese in den Durchfuhrungsvertrag aufzuneh-
for die Stadt Frankfurt (OdHU 3 HUDUEHLWHQ ]JX ODVVH men.
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Stadtverwaltung, den Investor auf die Moglichkeiten der Implementierung von
Solarenergie in Gebauden in Verbindung mit dem Klimakonzept hinzuweisen
und mit ihm vertraglich zu vereinbaren.

Auf die Prasentation in der aul3erordentlichen Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Verkehr, Umwelt und Klimaschutz am 12. Januar 2022 sei
vorsorglich verwiesen, um die Ziele der Klimaneutralitat erreichen zu kénnen.
Link: https://klimaschutz.frankfurt-oder.de/Quicknavigation/Startseite/Aspekte-
des-Klimaschutzes-und-der-Anpassung-in-Frankfurt-Oder-.php?ob-
ject=tx,2819.4&ModID=7&FID=2819.186.1&NavID=2819.1

Wir bitten Sie, den HBB Uber das Ergebnis der Beteiligung in Kenntnis zu set-
zen.

Die Treibhausgasemissionen aus dem Primér-
energiebedarf betragen unter Beriicksichtigung
von PV-Strom und Luftungsanlage mit Warme-
riickgewinnung 103,50 kg CO2 -Aquivalent /
(gm x a).

1.1. | HBB Handelsverband
2 Berlin-Brandenburg
e.V.

zum erneute n Entwurf

Vorsorglich vereisen wir auf unsere Stellungnahme vom 05.04.2023 im Rah-
men der Beteiligung im beschleunigten Verfahren mit Stand vom 16.11.2022.
Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des HBB und
DXl GLH bQGHUXQJHQ LQO®IQ IGRWAG A6MWUEH
sich zum gegenwartigen Zeitpunkt keine weiteren Hinweise.

Die Festsetzungen dazu nehmen wir zur Kenntnis. Wir bitten Sie, den HBB uber
das Beteiligungsergebnis zu informieren.

Die Hinweise in der Stellungnahme zum Entwurf
wurden beachtet.
Keine weitere Beachtung erforderlich.

nung Ost, Dienststatte
Frankfurt (Oder)

baulast.

2. Der Bebauungsplan fur die Gastronomische Einrichtung liegt innerhalb der
Ortsdurchfahrt Frankfurt (Oder) und grenzt an den Getrankemarkt und die vor-
KDQGHQH 7DQNVWHOOH ASUDO DQ =LHGlaBuhys-
recht fur eine Gastronomie, hier: Errichtung eines McDonalds Restaurant mit
Drive-in und notwendigen Stellplatzen.

3. Der vorhandene Getrédnkemarkt ist verkehrlich tiber das Spitzkrug-Multi-Cen-
ter und die Tankstelle Uber die B5S und den Spitzkrugring erschlossen.

Die JHSODQWH (UVFKOLH%XQJ leU GHQ 9%3 LVW ¢
krugring" gegeben, diese verfugt in diesem Bereich tber 3 vorh. Anbindungen
an die B 5 mit Linksabbiegespuren:

a. B 5, Abs. 040, km 0,220 in Stationierungsrichtung links (zum Spitzkrug-Multi-
Center)

b. B 5, Abs. 040, km 0,560 in Stationierungsrichtung links (ARALTankstelle)

c. B 5, Abs. 040, km 0,645 in Stationierungsrichtung links (zum Spitzkrug-Multi-
Center)

4. Die verkehrliche ErschlieBung der Gastronomie hat Giber den

vorhandenen Spitzkrugring, welcher an die B 5 anbindet, zu erfolgen. Die

Die verkehrliche ErschlieBung der Gastronomie
erfolgt Uber die vorhandene Grundstiickszufahrt
vom vorhandenen Spitzkrugring, welcher an die
B 5 anbindet.

Die Angaben zu den Pkw-Stellplatzen werden in
der Begriindung unter Pkt. 5.1 und Pkt. 5.2 ent-

sprechend korrigiert.

1.2 | Behindertenverband keine AuRRerung Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
Frankfurt (Oder) e.V. lich.

1.3 | Landesbetrieb Stral3en- | 13.04. 1. Das Plangebiet befindet sich stidlich der BundesstrafRe 5 im Abschnitt 040. Die Hinweise werden beachtet. ja
wesen, Dezernat Pla- 2023 Fur die BundesstralRe verwaltet der RB Ost, DS Frankfurt (Oder), die StralRen-
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Nutzung dieser ErschlieBungsstralen sind fiir die Gastronomie aus stralen-
rechtlicher Sicht des LS bedenkenlos méglich.

Wegebeziehungen sind als Querungsmdéglichkeit zu den vorhandenen Bushal-
testellen, auf der nérdlichen Seite der B 5 und im Spitzkrugring, vorhanden.

5. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, sowie die
vorzusehenden Pflanzflachen, haben auRerhalb des Stralengrundstiickes der
B 5 zu erfolgen.

6. Die im Plangebiet erforderlichen Stellplatze sind auf3erhalb des Straenrau-
mes der B 5 nachzuweisen. Die Angabe zur Stellplatzflache ist widersprichlich:
a. Seite 16 der Begrundung Pkt. 5.1 Bebauung und Nutzung weist 41 Stell-
platze parallel zur Berliner Chaussee aus

b. Plan- Anlage 5 weist die Stellpléatze parallel zur kommunalen 6 W U D %o H
N U X J U L QY Stefiplatizen aus

7. Werbeanlagen, die sich derzeit auf dem Geléande befinden, sind Standortbe-
zogen zu prifen.

8. Bauantragsunterlagen sind der StraRenbauverwaltung gesondert zur Stel-
lungnahme einzureichen.

9. Seitens der StralRenbauverwaltung ergehen keine Hinweise zur Umweltpla-
nung.

10. Ich weise darauf hin, dass seitens der StralRenbauverwaltung keine Larm-
schutzmafBnahmen fur die vorgesehene Bebauung ubernommen werden.
Diese gehen zu Lasten des Investors.

11. Der Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) weist den Bereich als
Gewerbegebiet aus und bedarf keiner Anderung (sh. Seite 15 der Begriindung
Pkt. 3).

12. Vorbehaltlich der Beachtung meiner Forderungen und Hinweise stimme ich
dem Bebauungsplan grundsatzlich zu.

1.3. | Landesbetrieb StralRen- | 01.08.
2 wesen, Dezernat Pla- 2024

nung Ost, Dienststatte
Frankfurt (Oder)

zum erneute n Entwurf

1. Die Stellungnahme meines Sachgebietes vom 13.04.2023 (sh. Anlage) bleibt
weiterhin gultig.

2. Im Unterschied zur vorangehenden ToB-Beteiligung (Stand 15.03.2023) ist
nunmehr die Herstellung einer Larmschutzwand vorgesehen. Das vorliegende
Schallgutachten beriicksichtigt nicht etwaige Reflexionseffekte der Larmschutz-
wand bezogen auf den Verkehrslarm der angrenzenden BundesstralRe. Es ist
sicherzustellen, dass durch den Bau der Larmschutzwand keine Verschlechte-
rung der Larmbelé&stigung fur die nérdlich der B 5 angrenzende Wohnbebauung
entsteht (Prifung absorbierende Larmschutzwand). Alternativ sollte gepruft
werden, ob eine Reduzierung mdglicher Emissionen nicht anders erzielt wer-
den kann (Asphaltbefestigung statt Pflaster fiir die Fahrgassen, erhdhte Anfor-
derungen an den Schallpegel der Haustechnik wie Liiftung / Klimaanlage...,
A 0R W R Uvd RBrivé-In-Bestellung, Glaseinfassung AuRenterrasse usw.). Die
Anordnung einer 2,30 m hohen Larmschutzwand ist bei vergleichbaren, inner-
orts angeordneten Objekten untblich.

Quelle: Graner+Partner Ingenieure 21.08.2024
zu 2.) Im vorliegenden Achalltechnischen Prog-
nosegutachten wurden die akustischen Anforde-
rungen an die zu errichtende Larmschutzwand
unter Ziffer 9 formuliert. Danach wird die Larm-
schutzwand, auch zur optischen Auflockerung
des stadtebaulichen Erscheinungsbildes, ab-
wechselnd aus transparenten Elementen (Glas)
und geschlossenen Elementen hergestellt. Die
Elemente missen dabei mindestens ein Schall-
dammmalf in Hohe von RW >= 25 dB aufwei-
sen, zusatzlich sind die geschlossenen Ele-
mente schallabsorbierend auszufiihren. Die
akustische Anforderung an die Schallabsorption
ist geman Ziffer 9 des schalltechnischen Prog-
nosegutachtens fur beide Seiten der

nein
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Larmschutzwand zu erfullen. Hiermit werden zu-
satzliche Schallreflexionen auch des Verkehrs-
larms der B5 in Richtung der in gréRerem Ab-
stand nordlich bestehenden vereinzelten Wohn-
hauser vermieden. Grundsatzlich ist festzustel-
len, dass rechnerische Schallreflexionen des 6f-
fentlichen Verkehrslarms durch eine stral3enbe-
gleitende Bebauung nie ganzlich ausgeschlos-
sen werden kénnen. Jede, auch jetzt bereits zu-
lassige Bebauung im Bereich des betreffenden
Baufeldes wirde den offentlichen Verkehrslarm
mehr oder weniger/teilweise reflektieren. Im vor-
liegenden Fall ist festzustellen, dass die Schall-
schutzwand bereits in einem entsprechenden
Abstand zurBSIMNDKEHUHLFK GHV (
Restaurants mit einer relativ geringen Héhe von
2,30 m geplant wurde. Die maRRgeblichen Ver-
kehrslarmimmissionen im Bereich der Wohnh&u-
ser nordlich der B5 entstehen auf dem direkten
Schallausbreitungsweg von der Strale zu den
Wohnhéausern. Wir haben vergleichende Be-
rechnungen durchgefiihrt und auf Basis einer
fiktiven Verkehrsbelastung im Bereich der B5 er-
mittelt, in welcher GréRenordnung zusatzliche
Schallreflexionen durch das Planvorhaben im
Bereich der bestehenden Wohnhéauser nordlich
der B5 rechnerisch zu erwarten sind. Im Ergeb-
nis kann festgestellt werden, dass unabhangig
von der tatsachlichen Verkehrsbelastung, rech-
nerische Erhohungen des Verkehrslarms der B5S
in Héhe von maximal 0,2 dB im Vergleich zur Si-
tuation ohne Larmschutzwand zu erwarten sind.
Derartig geringe Pegelerhhungen sind nach
den allgemeinen Erkenntnissen der Akustik als
nicht wahrnehmbar zu bezeichnen, sodass
durch den Bau der Larmschutzwand keine Ver-
schlechterung der Larmbelastigung fur die nérd-
lich der B5 angrenzende Wohnbebauung ent-
steht.

In der Stellungnahme des Landesbetrieb Stra-
Renwesen wird dartber hinaus darauf hingewie-
sen, alternative SchallschutzmafRnahmen auf
GHP %HWULHEVJUXQGVW<eFN Y,
Reduzierung der Gerauschemissionen zu unter-
suchen. Diesbeziiglich ist festzustellen, dass
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3. Grundsatzlich sind Aufgrabungen im Wurzelbereich der zur B 5 gehérenden
Alleebaume zu vermeiden. Sollten sich trotzdem Wurzeln im Abgrabungsbe-
reich befinden, mussen diese fachgerecht freigelegt und zuriickgeschnitten
werden. Diese Arbeiten sind mit der StraRenmeisterei des Landesbetriebes
StralRenwesen Brandenburg abzustimmen.

4. Mit der Planung und Ausbildung der Sickeranlagen ist auszuschlieRen, dass
das Niederschlagswasser der Grundsticksentwasserung in den Straf3enseiten-
graben der Bundesstral3e eingeleitet wird.

5. Vorbehaltlich der Beachtung meiner zuvor gegebenen Forderungen und Hin-
weise und der Berucksichtigung der Stellungnahme vom 13.04.2023 (sh. An-
lage) stimme ich dem Bebauungsplan grundsatzlich zu.

Erganzender Hinweis:

Es ist davon auszugehen, dass das Restaurant auch von Gasten besucht wird,
welche Uber den SMC-Parkplatz ful3laufig das Grundstiick betreten. Aus die-
sem Grund sollte ein fuRlaufiger Anschluss des Grundstiicks aus Richtung des
angrenzenden Geh-/Radweges Spitzkrugring geprift werden um zu verhin-
dern, dass FuRganger Uber die Fahrbahn laufen missen. Andernfalls werden
FuRgénger durch den Kfz-Verkehr gefahrdet.

bereits im Rahmen der vorangegangenen Pla-
nungen und Abstimmungen zur Einhaltung der
Immissionswerte an den Wohnh&usern mit dem
Landesamt fir Umwelt, Potsdam, betriebliche
Moglichkeiten zur Schallreduzierung umfang-
reich Uberprift und berlcksichtigt wurden. Die
Fahrgassen auf dem Betriebsgrundstiick wer-
den zur Reduzierung der Rollgerausche der
Fahrzeuge mit einem ebenen Fahrbahnbelag
(zum Beispiel Asphalt) hergestellt. Die Anforde-
rungen an den Schallpegel der Haustechnik sind
bereits hoch angesetzt, zusatzliche Reduzierun-
gen sind betrieblich nicht moglich. Die genannte
Glaseinfassung im Bereich der AuRenterrasse
ist bereits planungsseitig berticksichtigt. Insge-
samt ist diesbezlglich festzustellen, dass aus
der Prifung keine weitergehenden relevanten
Reduzierungen der Gerauschemissionen auf
dem Betriebsgrundstiick hervorgehen. 3

Zu 3.) Gebaude und AufRenanlagen sind so ge-
plant, dass derartige Eingriffe nicht stattfinden.
Die Forderung wird auRerdem in der Genehmi-
gungsplanung und in der Bauphase beachtet.

Zu 4.) Gebaude und AuRenanlagen sind so ge-
plant, dass kein NW in den StraRenseitengraben
der Bundesstral3e eingeleitet wird.

Wie bei den benachbarten Vorhaben ist die
Parkflache ebenfalls kombiniert geplant. Das
heif3t, unabhangig von der Lage des ful3laufigen
Zugangs laufen FuRganger und KFZ-Parker
Uber die Fahrgassen mit ausschlieBlich innerem
Parkverkehr. Der Zugang fur die fuRBlaufigen Be-
sucher ist Uber den groRRziigig ausgelegten
Hauptzugang / Hauptzufahrt geplant, wo die fur
FuRgénger kurzeste Wegebeziehung zum Ein-
gang uber die Parkplatzanlage vorhanden ist.
Die FuRganger laufen, wie sonst im Bereich der
SMC-Parkplatze Ublich auf den Fahrbahnen.
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1.4

Bundesanstalt fiir Im-
mobilienaufgaben Faci-
lity Management

keine AuRerung

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

15

Zentraldienst der Poli-
zei Brandenburg
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

06.04.

2023

zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitshe-
scheinigung beizubringen. Darliber entscheidet die fiir das
Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
Diese Einschétzung gilt auch fir zukiinftige Anderungen dieses Planes.
Neuerungen bei der Verlegung von Medientragern:

Fur die Verlegung von Medientragern und die damit verbundenen erforderli-
chen Bodeneingriffe in Bestandstrassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist
eine Freistellung von Antrédgen auf Grundstiicksuberpriifung méglich.

Weitere Hinweise hierzu finden Sie unter nachfolgendem Unk:

Link: https://polizei.brandenburg.de/fm/32/Merkblatt%20Freistellung.pdf

Die Datenschutzerklarung finden Sie unter dem folgenden Link:
https://polizei.brandenburg.de/seite/datenschutzerklaerung-fuerkampfmit-
telfr/1295899

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.6

Ministerium fur Infra-
struktur und Landespla-
nung, Gemeinsame
Landesplanungsabtei-
lung Potsdam

29.03.

2023

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Zielemitteilung / Erlauterungen

Die Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich gemafl dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Branden-burg (LEP HR) im Weiteren Metropolenraum
(ziel 1.1) und nimmt hier die Funktion eines Oberzentrums wahr (Ziel 3.5 LEP
HR).

Fur den Geltungsbereich des o. g. VBP sind in der Festlegungskarte des LEP
HR keine flachenbezogenen Festsetzungen (i. S. v. beachtenspflichtigen Zie-
len) getroffen worden.

Nach Prufung der eingereichten Unterlagen wird festgestellt, dass Ziele der
Raumordnung dem eingereichten Planentwurf (VBP-32- A*DVWURQR
OLQHU &KDXVVHH3® GHU]JHLW QLFKW HQWJHJHQV

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.7

Regionale Planungsge-
meinschaft Oderland-
Spree, Regionale Pla-
nungsstelle

12.04.

2023

die Stadt Frankfurt (Oder) plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans, um den Bau einer gastronomischen Einrichtung siidlich der Ber-
liner Chaussee zwischen der bestehenden Tankstelle sowie dem Getrénke-
markt zu realisieren.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,54 ha und schlief3t an bestehende Siedlungsstruk-
turen im Oberzentrum Frankfurt (Oder) an bzw. stellt eine sinnvolle stadtebauli-
che Innenentwicklung dar.

Das Vorhaben befindet sich in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und

Landesplanung.

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein
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Hinweise zum Sachstand der Regionalplanung in der Region Oderland-Spree:
'"HU 6DFKOLFKH 7HLOUHJLRQDOSODQ A5HJLRQD(
6FKZHUSXQNWH?3 6D WNXQLUO0ARB) WréeCux \13.09.2021 durch
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt.
Dieser ist durch die Veréffentlichung im Amtsblatt fir Brandenburg (Abl. 42) am
27.10.2021 rechtskraftig geworden.

Die Regionalversammlung billigte auf ihrer 7. Sitzung am 28.11.2022 den Vor-
entwurf +Teil 2 xdes Integrierten Regionalplans Oderland-Spree (IRP).

1.8 | Handwerkskammer
Frankfurt (Oder)

keine AuRerung

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.9 | LBV, Landesamt fir
Bauen und Verkehr

17.04.

2023

Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum
Zustandigkeitsbereich des Landesamtes fir Bauen und Verkehr gehdrenden
Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt,
tibriger OPNV und Luftfahrt keine Bedenken.

Anlagen der Eisenbahn sowie schiffbare Landesgewasser werden nicht be-
rihrt.

Eine Beurteilung des Entwurfs hinsichtlich der Betroffenheit straf3enbaulicher
und stralRenplanerischer Belange liegt in der Zustandigkeit des jeweiligen Stra-
Renbaulasttragers.

Fur die Verkehrsbereiche tibriger OPNV, Schienenpersonennahverkehtr, ziviler
Luftverkehr (Flugplatze), Landeswasserstraf3en und Hafen liegen mir Informa-
tionen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vor-
schriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewil-
ligungen oder Zustimmungen unberuhrt.

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.9. | LBV, Landesamt fir
2 Bauen und Verkehr
zum erneute n Entwurf

26.07.

2024

Gegen die vorliegende geanderte Planung bestehen im Hinblick auf die zum
Zustandigkeitsbereich des Landesamtes fur Bauen und Verkehr gehdrenden
Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt,
ibriger OPNV und Luftfahrt keine Bedenken.

Anlagen der Eisenbahn sowie schiffbare Landesgewasser werden nicht be-
ruhrt.

Eine Beurteilung des Entwurfs hinsichtlich der Betroffenheit straBenbaulicher
und stralRenplanerischer Belange liegt in der Zustandigkeit des jeweiligen Stra-
Renbaulasttragers.

Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die aufgrund anderer Vor-
schriften bestehende Verpflichtung zum Einholen von Genehmigungen, Bewil-
ligungen oder Zustimmungen unberihrt.

Keine Beachtung erforderlich

nein

1.10 | Landesamt f. Umwelt,
Abteilung Techn. Um-
weltschutz 2

03.04.

2023

Immissionsschutz
Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich nach aktuellem
Kenntnisstand keine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) geneh-

migungsbedurftigen Anlagen. In der nédheren Umgebung befinden sich diverse

Das  Schalltechnisches  Prognosegutachten
wurde im Ergebnis der Stellungnahme an das
LfU Gbergeben. Es erfolgten Ergdnzungen und
neue Stellungnahmen.
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nicht genehmigungsbediirftige Anlagen. Sie sind als Vorbelastung zu beriick- Siehe Stellungnahme vom 12.10.2023
sichtigen. Er liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen.
Der vorliegende Bebauungsplan wurde inshesondere nach den Grundséatzen Das 1. Gutachten (Graner-Partner Ingenieure
des § 50 BImSchG i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 31.03.2022) wurde am 11.09.2023 per E-
gepruft. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher Nutzung einander so zuge- Mail von Architekturbiro Kehrbach an das LfU
ordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen (88 1 und 3 BImSchG) Ubersendet.

auf schutzwirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen
ausgeschlossen werden.

Stellungnahme:

Die nachstgelegene schutzwiirdige Nutzung, nachfolgend als Immissionsort
(10) bezeichnet, befindet sich in der Berliner Chaussee 90. Der Immissionsort
liegt rund 50m nérdlich des Antragsgegenstandes. Die Abstandsbewertung in
der Begriindung (S.15, 80m) wurde aus GHU 6WHOOXQJQDKPH (¢
WUIQNHPDUNW %HUOLQHU &KDXVVHH3 «sEHUQRP
]XSDVVHQ ,P 5DKPHQ GHV $XIVWHOOXQJVYHUI
%HUOLQHU &KDXVVHH3 ZXUGH HLQ 6FKDOOJXWIO
digkeit eines Mischgebietes beriicksichtigt. Der Antragsgegenstand riickt noch
naher an den IO heran, als der Getrankemarkt. Weiterhin liest sich S. 15 als
KIWWH GDV /18 EHUHLWY HLQH 6WHOOXQJQDKP
&KDXVVHH?3 DEJHIJHEHQ .HP LVW QLFKW VR

In der Begrundung (S.15) wird auf ein Schalltechnisches Prognosegutachten
(31.03.2022; Graner + Partner Ingenieure GmbH, Lichtenweg 15-17, 51465
Bergisch Gladbach) abgestellt. Das Gutachten liegt der aktuellen Beteiligung
nicht bei. Da keine Details bekannt sind, kann der Begriindung nicht pauschal
gefolgt werden, dass keine Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm vorliegt.
Die Parkplatze werden auf der rickwartigen Geb&audeseite/vom Immissionsort
abgewandt geplant. Der Sachverhalt wird begru3t. Der Drive In ist dem IO zu-
gewandt.

Fazit;

Ausgehend von Art und Umfang der geplanten Neuentwicklung von Gewerbe-
gebietsflachen und dem bereits in der ndheren Umgebung existierenden Nut-
zungsbestand sind Immissionskonflikte infolge der VVorhabensrealisierung nicht
auszuschliel3en. Eine abschlielende Beurteilung ist seitens des LfU nicht mog-
lich, da das zitierte Schallgutachten von Graner + Partner nicht vorliegt. Eine
Verschlechterung der Immissionssituation an der Berliner Chaussee 90 kann
daher nach jetzigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden. Das Gutach-
ten ist nachzureichen.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Be-
urteilungsgrundlagen ihre Giltigkeit. Das Ergebnis der Abwagung durch die
Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB

mitzuteilen.

Wasserwirtschaft - Keine Betroffenheit
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Landesamt f. Umwelt,
Abteilung Techn. Um-
weltschutz 2

03.05.
2023

Immissionsschutz

mit E-Mail vom 26.04.2023 haben Sie dem LfU das o.g. Schallgutachten zur
Priifung Ubergeben. Seitens des LfU (fachliche Prufung Herr Kurtz (Tel.:0335-
60676-5292)) ergeben sich folgende Anmerkungen zum Schallgutachten:

a) Die prognostizierten Immissionsbeurteilungspegel sind in der Nacht nicht irr-
relevant gemal TA Larm.

b) Die Meinung des Gutachters, wonach in den Nachtstunden keine relevante
Larmeinwirkung Dritter zu berticksichtigen ware, muss widersprochen werden.
Die beiden Tankstellen werden sehr wohl in der Nacht betrieben. Selbst der
Gutachter vermerkt eine Offnungszeit ab 5:00 Uhr. Zudem ist mindestens fiir
die SB-Tankstelle festzuhalten, dass dort ein SB-Reinigungsbereich besteht,
der 24h am Tag benutzt werden kann. Zusétzlich sei hier der 24h-Betrieb der
Brauerei Frankfurt (Oder) aufzuzeigen. Schlieflich ist auch auf haustechnische
Anlagen benachbarter Gewerbe hinzuweisen.

c) Die Gesprache auf der AuBenterrasse wurden ausschlieB3lich als gehobenes
Sprechen im Sinne der VDI 3770 modelliert. Dementgegen kann auch Rufen
und Schreien nicht ausgeschlossen werden. Insofern unterschétzt der gut-
achterliche Modellansatz die Situation.

d) Im Zusammenhang mit der Anlieferung besteht die Frage, inwieweit hierbei
der Betrieb von Kilhlaggregaten zu beriicksichtigen ist.

e) In Nummer 5.5 des Gutachtens wird die Forderung erhoben, beim Betrieb
der Anlagen sicherzustellen, dass stdrende Einzeltonhaltigkeiten im Sinne der
DIN 45681 sowie stérende tieffrequente Gerauscheinwirkungen im Sinne der
DIN 45680 vermieden werden. Dies wird gutachterlich nicht weiter untersetzt
und ist folglich keine praktisch bzw. konkret fassbarer Anspruch. Vielmehr
kann bei technischen Systemen wie z.B. Lifter, Motore, oder Pumpen eine
Tonhaltigkeit nicht wirklich ausgeschlossen werden. Mit diesem Hintergrund

ist anzuraten, Lastigkeitszuschlage maRvoll in das Projekt zu integrieren. Ge-
schieht das, ist allerdings nicht nur die Nichteinhaltung der Irrrelevanz, sondern
auch die Nichteinhaltung von Nachtimmissionsrichtwerten allein aufgrund

der Zusatzbelastung zu thematisieren.

Ad&aquat ist hier auch der Betrieb der Orderphone zu erwéhnen. Denn die Be-
rucksichtigung eines Informationszuschlages gemaf TA Larm erscheint hier
erforderlich.

f) Offen bleibt gutachterlich, inwiefern das Vorhaben fiir Feiern Dritter genutzt
wird. Hierbei ist insbesondere die Benutzung von Tongeréten anzusprechen.
Prifergebnis:

Das Gutachten kann keinen Nachweis des Schutzes vor erheblichen Larmbe-
lastigungen bzw. vor Nachtruhestérungen fiihren. Das Gutachten ist zwingend
zu Uberarbeiten.

Siehe Stellungnahme vom 12.10.2023

Das entsprechend der Stellungnahme LfU tber-
arbeitete Gutachten (Graner-Partner Ingenieure
vom 07.09.2023) wurde am 06.10.2023 per E-
Mail von Architekturbiro Kehrbach an das LfU
Ubersendet.

Das Gutachten vom 07.09.2024 und die Stellung-
nahme v. 27.09.2024 wurden im finalen Gutach-
ten vom 26.02.2024 zusammengefasst. Mal3geb-
liche Anderung ist die Errichtung einer 100 m lan-
gen, 2,30 m hohen Schallschutzwand entlang der
Berliner Chaussee (B5).

Eine erneute Offenlage der Entwurfsunterlagen
gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurde festgelegt.

ja

Landesamt f. Umwelt,
Abteilung Techn. Um-
weltschutz 2

12.10.
2023

Immissionsschutz

Die zum o. g. Betreff Ubergebenen Unterlagen wurden intern von der Fachab-
teilung Immissionsschutz (Referat T23, Herr Scherer, Tel.: 0335 60676 5270)
geprift.

In der Stellungnahme vom 12.10.2023 erfolgte
die Zustimmung durch das LfU.

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)

Seite 9 von 31




Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBP-32-004 &astronomie Berliner Chaussee 3Frankfurt (Oder)
Wertung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung zum erneuten Entwurf eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der TOB

Anlage 4
Stand: 16.10.2024

Es ergeben sich folgende Anmerkungen und Hinweise:

Laut der gutachterlichen Stellungnahme sind die im Rahmen des erstellten
schalltechnischen Prognosegutachtens angesetzten Schallemissionen als auf
der sicheren Seite liegend zu bezeichnen. Ferner wird davon ausgegangen,
dass die prognostizierten Beurteilungspegel im spateren Betrieb bei tatsachli-
chenMHVVXQJHQ ALQ GHU 5HJHO HKHU3 XQWHUVF
Die zuletzt angebrachten Bedenken Seitens T23 bezuglich der verhaltensbezo-
genen Gerausche im Regelbetrieb (Rufen und Schreien) sind laut Gutachter-
seite in der Maximalpegelbetrachtung enthalten. Sofern sichergestellt wird,
dass es tatsachlich bei kurzzeitige Gerauschspitzen im Ausnahmefall bleibt,
kann dieser Sichtweise gefolgt werden.

Beziiglich der lautstarken Autoradiomusik handelt es sich aus Sicht der Gut-
achterseite nicht um Gerduschemissionen, welche im Zusammenhang mit dem
bestimmungsgemafRen Betrieb des beantragten Schnellrestaurants stattfinden.
Entsprechende Zuschlage sind jedoch in den Berechnungsansatzen des Park-
platzes nach den Vorgaben der Bayerischen Parkplatzlarmstudie bereits be-
ricksichtigt. Eine Beriicksichtigung solcher Zuschlage kann ich bei den vorlie-
genden Unterlagen aber nicht erkennen. Jedoch geht das LfU davon aus, dass
auch hier die Maximalpegelbetrachtung gemeint ist.

Die Mdglichkeit einer Schallschutzwandverlangerung wurde von der Gutachter-
seite aufgegriffen. Sofern die bisher angesetzte Schallschutzwand um ca. 12 m
in westlicher Richtung (Auf3ensitzbereich) verlangert wird, kommen laut den er-
ganzenden Berechnungen Beurteilungspegel an beiden Immissionspunkten
von ca. 38 dB(A) in der Nacht zu Stande. Sofern die auf der Dachflache vorge-
sehenen haustechnischen Anlagen einen Gesamt-Schallleistungspegel von 75
dB(A) tReduzierung um 5 dB(A) znicht Uberschreiten, kommen Beurteilungs-
pegel fur beide Immissionspunkte von aufgerundet 37 dB(A) in der Nacht zu
Stande. Unter Beriicksichtigung dieser beiden weiteren Minderungsmaf3nah-
men kann laut Gutachterseite das Irrelevanzkriterium etwas deutlicher einge-
halten werden (Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um ca. 8 dB(A)).
Fazit:

Den gutachterlichen Ausfuhrungen kann gefolgt werden. Sofern das geplante
Vorhaben mit den bericksichtigten MinderungsmafRhahmen realisiert wird, ist
eine Einhaltung der Irrelevanz gemaR Nr. 3.2.1 TA Larm relativ gesichert mog-
lich. Die haustechnischen Anlagen sollten so ausgefuhrt werden, dass die
Hauptemissionsausrichtung nicht direkt auf zu betrachtende Immissionsorte
weist. Der Grundkonflikt kann mit den angezeigten Minderungsmaf3nahmen
gelost werden.

Weitere Anmerkungen:

Die Thematik der Nutzung von Tongeraten und informationshaltigem, verhal-
tensbezogenem Larm sind besonders im sensiblen Nachtzeitraum relevant.
Um Beschwerdesituationen zu vermeiden, ist auf der nachgeordneten Pla-
nungsebene die Thematik zu berticksichtigen.

Das schalltechnische Prognosegutachten, die
Planzeichnung und die Begriindung wurden ent-
sprechend erganzt.

Die Schallschutzwand wird auch textlich festge-
setzt. Die Festsetzung enthélt zudem Aussagen
Uber die Ausgestaltung der Larmschutzwand:
Héhe, Material, Bepflanzung, etc.

Materialien: Holz, Stahl, Beton und Glas
transparente Scheiben: ca. 50 m
geschlossene Wandflachen: ca. 50 m

Es wird ein Mindestanteil von 40 % transparenter
Elemente festgesetzt werden, um noch entspre-
chenden Spielraum fir z.B. statische Erforder-
nisse zu haben.

Eine Begriinung ist auf Grund der Vorschriften
der FWA flir das Leitungsrecht nicht mdéglich, da
Pflanzungen im Leitungskorridor untersagt sind.
Bepflanzung durch Landschaftsplaner nicht ge-
fordert, da Ausgleichs- und Ersatzmaf3hahmen,
bzw. Kompensationsmafinahmen bereits erfillt
sind.

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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Wertung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung zum erneuten Entwurf eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der TOB Stand: 16.10.2024
1.10 | Landesamt f. Umwelt, |[17.07. die zum o. g. Betreff Ubergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilun- Die Einwande in den Stellungnahmen zum Ent- | nein
2 Abteilung Techn. Um- | 2024 gen Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Be- wurf wurden im Rahmen des erneuten Entwurfs
weltschutz 2 langs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirt- mit der Schallschutzwand und entsprechenden
zum erneute n Entwurf schaftsamtes gemaRl BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Lan- Festsetzungen dazu ausgeraumt.
desamtes fur Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und gepruft. Im Ergebnis Keine weitere Beachtung erforderlich.

dieser Prufung wird fur die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie
deren Umsetzung beiliegende Stellungnahme der Fachabteilung Immissions-
schutz tibergeben. Die Fachabteilung Wasserwirtschaft zeigt keine Betroffen-
heit an.

Die fachliche Zustandigkeit fir den Naturschutz obliegt der unteren Natur-
schutzbehorde der Stadt Frankfurt/Oder.

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich nach aktuellem
Kenntnisstand keine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) geneh-
migungsbedirftigen Anlagen. In der ndheren Umgebung befinden sich diverse
nicht genehmigungsbediirftige Anlagen. Sie sind als Vorbelastung zu bertick-
sichtigen. Er liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen. Das Lan-
desamt fur Umwelt (LfU) hat zuletzt am 03.04.2023 zum oben genannten
Sachverhalt im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Tréger 6ffentlicher Be-
lange eine Stellungnahme abgegeben.

Weiterhin erfolgten drei Zwischenabstimmungen zum Schallgutachten. Zuletzt
hat das LfU dazu am 12.10.2023 eine Stellungnahme abgegeben. Die Begrin-
dung, Planzeichnung und das Schallgutachten1 wurden erganzt.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere nach den Grundsatzen
des 8 50 BImSchG i.V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
geprift. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher Nutzung einander so zuge-
ordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen (88 1 und 3 BImSchG)
auf schutzwiirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen
ausgeschlossen werden.

Fazit

Aus Kapazitatsgrinden erfolgt im Zusammenhang mit der aktuellen Beteili-
gung, keine erneute, detaillierte hausinterne Prufung des Schallgutachtens. Auf
Grundlage des Schallgutachten wird eine 100m lange Schallschutzwand zeich-
nerisch und textlich festgesetzt. Die erforderlichen technischen und baulichen
Vorkehrungen der Schallschutzwand werden auf S.18, Nr.9 im Gutachten zur
Gewadbhrleistung der Irrelevanz der Anlage definiert. Im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahren werden weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen in
Aussicht gestellt.

Mit dem vorgelegten Gutachten kann der Nachweis gefuhrt werden, dass der
grundsatzliche Immissionskonflikt im Rahmen des Bebauungsplanes geldst
werden kann. Die Errichtung der Schallschutzwand ist obligatorisch. Weiterhin
gelten die Betreiberpflichten gem. §22 BImSchG fiir nicht genehmigungsbe-
durftige Anlagen. Der vorliegenden Planung wird bei Einhaltung der erarbeite-
ten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen zugestimmit.
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Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Be-
urteilungsgrundlagen ihre Giiltigkeit. Das Ergebnis der Abwagung durch die
Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen.

burg
zum erneute n Entwurf

mit Begriindung und Rechtsgrundlage:

Mdglicherweise kénnte die Anderung der Brandenburgischen Bauordnung be-
reits im Planungsprozess zu beriicksichtigen sein: § 32a BbgBO
Photovoltaikanlagen fur die Stromerzeugung auf Dachern

(1) Bei der Errichtung von Geb&uden, die mindestens eine Dachflache von 50
Quadratmeter aufweisen, sind mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Pho-
tovoltaikanlagen auszustatten. Die Verpflichtung nach Satz 1 besteht ab dem
1. Juni 2024 auch bei vollsténdiger Erneuerung der Dachhaut. Satz 1 gilt, wenn
der Antrag auf Baugenehmigung

1. bei Geb&uden, die Uberwiegend offentlich genutzt werden, ab dem 1. Juni
2024 und

2. bei Gebauden, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden, ab dem 1. Juni
2024

bei der Bauaufsichtsbehérde eingeht.

(2) Bei der Errichtung einer fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Stell-
platzanlage, welche einem Gebaude dient, bei dem es sich nicht um ein Wohn-
gebéude handelt, mit mehr als 35 Stellpléatzen fur Kraftfahrzeuge ist tber der
fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Stellplatzflache eine Photovoltaikan-
lage zu installieren, wenn der Antrag auf Baugenehmigung ab dem 1. Juni
2024 bei der Bauaufsichtsbehorde eingeht. Die Installation einer solarthermi-
schen Anlage zur Warmeerzeugung steht der Erfiillung nach Satz 1 gleich.

(3) Die Pflichten nach den Absétzen 1 und 2 entfallen,

horen zum Ausstattungsstandard bei MC-Do-
nalds. Die Umsetzung erfolgt gemafd Verpflich-
tung aus § 32a BbgBO und ist bereits Bestandteil
der Begriindung.

Keine weitere Beachtung erforderlich.

Der Hinweis wurde fachamtlich gepruft. Im Ergeb-
nis besteht unter Beachtung der hierfur geltenden
Stichtagsfristen und des bereits laufenden An-
tragsverfahrens keine Relevanz fur das geplante
Vorhaben.

1.11 | Industrie- und Handels- | 13.04. keine Einwéande Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) | nein
kammer Ostbranden- 2020 grundsétzlich schéatzt die IHK ein, dass das geplante Vorhaben eine Aufwer- kann in dieser Form keine Regelungswirkung auf
burg tung und Bereicherung des Standortes SMC darstellt. Gastronomie entfalten. In die Begriindung kann
Gleichzeitig teilen wir nicht die Feststellung, das Einzelhandels- und Zentren- kein Hinweis auf das Erfordernis der Uberarbei-
konzept ist ohne Relevanz (sh. Seite 16 und 31) bzw. wird bertcksichtigt (sh. tung des EHZK aufgenommen werden, da hier
Seite 25). Aus der Begriindung ist fir uns nicht zu erkennen, wie sich die An- Zustandigkeitsgrenzen Uberschritten werden. In-
siedlung auf den Bereich der Innenstadt auswirkt. Auch wenn das EHZK in sofern ist die bereits vorhandene Begrundung
erster Linie die Konzentration von gro3flachigem Einzelhandel in den Zentra- ausreichend.
len Versorgungsbereichen definiert, wissen wir nicht erst seit der Pandemie,
dass eine lebendige Innenstadt ein wichtiger Standortfaktor fur die wirtschaftli-
che Entwicklung der Stadt im Allgemeinen ist. Dabei spielt ein vielféltiges An-
gebot an Geschaften, Dienstleistungen und eben gerade der Gastronomie
eine entscheidende Rolle.
Wir wiirden uns wiinschen, dass diese Thematik entweder in der Begriindung
beriicksichtigt wird oder zumindest einen Hinweis auf Uberarbeitung des
EHZK aus dem Jahre 2013 enthélt.
1.11 | Industrie- und Handels- | 19.07. Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eige- Keine weitere Beachtung erforderlich. nein
2 kammer Ostbranden- 2024 nen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils Eine Photovoltaik-Dachanlage ist geplant und ge-
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1. wenn ihre Erfullung im Einzelfall

a. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht,

b. technisch unmdglich ist oder

c. wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder

2. soweit auf der Dachfléche solarthermische Anlagen errichtet werden sollen.
Die Bauaufsichtsbehdrde kann fur Parkplatze, insbesondere aus stadtebauli-
chen Griinden, Ausnahmen oder Befreiungen von den Anforderungen nach
den Absatzen 1 und 2 erteilen.

1.12

Landesbiiro anerkann-
ter Naturschutzver-
bande GbR, Potsdam

14.04.
2023

Das Planvorhaben befindet sich im Innenbereich der Stadt Frankfurt (Oder).
Geplant ist die Errichtung einer McDonalds-Gastronomie zwischen einem Ge-
trankemarkt und einer Tankstelle.

Die Flache ist derzeit eine Brache und ist unbebaut. Urspriinglich befand sich
hier eine Gartnerei mit Gewachshausern und hoher Versiegelung auf der Fla-
che. Nach deren vollstdndigem Riickbau wurde der Bereich fiir kleinere Veran-
staltungen genutzt.

Das Plangebiet ist flaichenmaRiger Bestandteil eines ausgewiesenen Gewerbe-
gebietes.

Die Verbande erheben keine Bedenken gegeniber der Errichtung einer gast-
ronomischen Einrichtung auf dieser Flache. Eine griinordnerische Einbindung
des Grundstickes sollte erfolgen. Die Versiegelung der Grundfléache ist zu mi-
nimieren. Befestigungen der Stellflachen, Zuwegungen etc. sind weitestgehend
im luft- und wasserdurchl@ssigen Zustand zu errichten. Das anfallende Ober-
flachenwasser ist vor Ort zu versickern.

Daruiber hinaus ist zu prifen, ob auf der Dachflache eine Photovoltaikanlage
installiert werden kann.

Wir bitten auch weiterhin um Beteiligung am laufenden Verfahren.

Die Hinweise werden beachtet.

Es ist die Versickerung des gesamten Nieder-
schlagswasser vom Gebaude und von den Au-
Renanlagen am Standort geplant.

Die Ausfuhrung der Versickerung erfolgt entspre-
chend den Ergebnissen der Baugrunduntersu-
chung im Baugrundgutachten durch Mulden und
Rigolen, sodass eine Verbringung am Standort
gesichert ist. Eine zusatzliche wasserdurchlas-
sige Ausfuhrung der befestigten Flachen wirde
dem Baugrundgutachten widersprechen und
Staunasse koénnte nicht ausgeschlossen werden.

Die fachliche Beurteilung erfolgte durch den
Baugrundgutachter (Gutachten v. 09.05.22),
welcher ausfuhrt: "Nach langeren Niederschla-
gen kdnnen sich Stau- und Sickerwasserhori-
zonte ausbilden." Durch das gewéhlte Versicke-
rungskonzept durch Mulden und Rigolen wird
das anfallende Oberflachenwasser wie behdrd-
lich gefordert, vollstandig versickert.

Siehe auch:

Entwasserungskonzept zur Regenwasserver-
bringung v. 22.09.2023 (A-W-K Ingenieurgesell-
schaft mbH, Berlin)

Baugrundgutachten und Entwésserungskonzept
wurden inzwischen an das Bauamt tbersendet.
Ein Entsprechender Antrag zur Regenwasserver-
bringung (Entwasserungsgesuch) ist gestellt.
Eine Photovoltaik-Dachanlagen ist geplant und
gehdren zum Ausstattungsstandard bei Vorha-
bentrager.

ja
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1.12 | Landesburo anerkann- | 23.07. die Verbande bedanken sich fur die Beteiligung an o.g. Planvorhaben und ver- Keine weitere Beachtung erforderlich. nein
2 ter Naturschutzver- 2024 weisen auf unsere Stellungnahme vom 14.04.2024, die weiterhin volle Gultig- Die Umsetzung erfolgt geman Verpflichtung aus
bénde GbR, Potsdam keit behalt. § 32a BbgBO und ist bereits Bestandteil der Be-
zum erneute n Entwurf Dem Abwagungsprotokoll kann entnommen werden, dass unsere Hinweise grundung.

groftenteils Berlicksichtigung gefunden haben. Insbesondere die Photovolta-
ikanlage auf der Dachflache sollte rechtsverbindlich festgesetzt werden.

Die vorgestellten Anderungen sind naturschutzfachlich nicht bedeutsam. Die
Errichtung einer Larmschutzwand wird begriif3t.

1.13 | Landesamt fir Denk- keine AuRerung Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
malpflege und Archéo- lich
logisches Landesmu-
seum, Denkmal- und
Bodendenkmalpflege
Zossen OT Wiinsdorf

1.14 | Brandenburgischer 16.03. Keine Einwande Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
Landesbetrieb fur Lie- |2023 lich
genschaften und Bauen
BLB

1.14 | Brandenburgischer 10.07. Keine Einwande Keine Beachtung erforderlich nein

2 Landesbetrieb fur Lie- | 2024
genschaften und Bauen
BLB

zum erneute n Entwurf

1.15 | Bodenverwertungs- 23.03. Keine Belange berihrt Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
und -verwaltungs- 2023 lich
GmbH (BVVG)

1.16 | Landkreis Oder-Spree, | 31.03. Keine Bedenken und Anregungen Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
untere Bauaufsichtsbe- | 2023 lich
horde

1.17 | Stadtwerke Frankfurt keine AuRRerung Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
(Oder) GmbH, Fern- lich
warme

1.18 | Netzgesellschaft Frank- keine AuRerung Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
furt (Oder) mbH, Netz- lich
planung Gas
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1.18
2

Netzgesellschaft Frank-
furt (Oder) mbH, Netz-
planung Gas

zum erneute n Entwurf

31.07.
2024

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Gasleitungen vorhanden und es
gibt derzeit keine Planungen, dort Gasleitungen zu verlegen.

Keine Beachtung erforderlich

nein

1.19

Netzgesellschaft Frank-
furt (Oder) mbH, Strom

keine AuRRerung

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.19

Netzgesellschaft Frank-
furt (Oder) mbH, Strom
zum erneute n Entwurf

31.07.
2024

Im Bereich des Bebauungsplanes sind nur am nérdlichen Rand Mittelspan-
nungsanlagen vorhanden.

Abstimmungen zum Verbleib dieser Anlagen bzw. weiterer Nutzung der Trasse
und zum Netzanschluss des geplanten Gebaudes sind bereits mit dem Eigenti-
mer erfolgt.

Keine weitere Beachtung im VBP-Verfahren er-
forderlich

nein

1.20

Deutsche Telekom
Technik GmbH, T NL
Ost

15.03.
2023

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplanen auf-
zunehmen:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen 3der Forschungsgesellschaft
fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt
6, zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebaudes mit Telekommunikati-
onsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit den BaumafRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der nachfolgenden E-
Mail-Adresse so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn zu be-
antragen: T-NL-Ost-PTI-32-Team-AS @telekom.de

Die Begriindung wurde hinsichtlich der Hinweise
zu Leitungstrassen ergénzt.

Die Hinweise werden in der Genehmigungspla-
nung beachtet.

ja

1.20

Deutsche Telekom
Technik GmbH
zum erneute n Entwurf

02.07.
2024

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzei-
gentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 125 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben Ost32_2023 36322 vom
22.03.2023 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt unveréndert weiter.

Die Hinweise aus der Stellungnahme zum Ent-
wurf werden in der Genehmigungsplanung be-
achtet.

nein

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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Bei den von Ihnen ausgewiesenen Bedarfsflachen hat die Firma Ericsson

1.21 | FWA mbH 23.01 keine Einwande Siehe auch Stellungnahme vom 24.05.2023 ja
2023 Trink-, Schmutz- und Regenwasser Die Hinweise werden in der Genehmigungspla-
Im Abschnitt 2.7 ist zu préazisieren, dass lediglich Trinkwasseranlagen der nung beachtet.
FWA mbH im Grundstiucksbereich anliegen. Fir die ErschlielBung mit Die Begrundung wird hinsichtlich der Informatio-
Schmutzwasser ist eine ca. 100m lange Anschlussleitung (ab ca. Berliner nen zu Trink-, Schmutz- und Regenwasser, so-
Strafl3e 99/100) zu errichten Hierflr ist die Einholung eines objektspezifischen wie zum Léschwasser erganzt.
Angebotes einer Baufirma erforderlich Langere Realisierungszeiten sind ein-
zuplanen.
Regenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Griindacher sind zu be-
vorzugen Eine Einleitung in éffentliche Anlagen ist nicht méglich. Samtliche
Grundstiicksanlagen sind generell m Trennsystem anzulegen.
Léschwasser
Die Bereitstellung von Léschwasser am Standort ist in einem Umfang von Q >
96 m3/h bei einem Restdruck von 1,5 bar in der Versorgungsleitung gegeben.
Die Loschwasserbereitsteilung kann tiber einen Zeitraum von 2 Stunden erfol-
gen.
Baumpflanzungen
Fir die Erstellung des B-Planes ist zu beachten, dass Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen gem. DVGW-Regel-
werk GW 125 vom Marz 1989 nur in einem Abstand von 2,50 m mdglich sind
Abstande unter 2,50 m sind nicht zulassig.
FWA mbH 24.05 Mit Datum vom 22.05.2023 beantragten Sie die Errichtung einer Schallschutz- Diese Bedingung der FWA wird sowohl vom Vor- | ja
2023 wand aus Glaselementen mit Punktfundamenten innerhalb des Schutzstrei- habentréager wie auch vom Grundstiickeigent-

fens (ca. 20m) der vorhandenen Trinkwasserleitung GG DN400. mer akzeptiert. Eine formale Vereinbarung wird
Gemal eingetragenem Leitungsrecht dirfen innerhalb des Schutzstreifens vor Bauausfiihrung mit der FWA geschlossen.
keine baulichen oder sonstigen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen, Dies wurde bereits mit der FWA besprochen.
die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen oder gefahrden kénnten, vorge-
nommen werden. Die wirde einer Errichtung widersprechen. Die Vereinbarung wird getroffen. Die FWA hat in-
Die FWA mbH wurde jedoch unter nachfolgender Bedingung einer Errichtung zwischen unterzeichnet. Die beidseitig unter-
der Schallschutzwand innerhalb des Schutzstreifens im Einzelfall zustimmen: zeichnete Vereinbarung muss vor Satzungsbe-
Durch den Grundstuckseigentimer wird schriftlich gegeniiber der FWA mbH schluss vorliegen und wird dem Durchfiihrungs-
bestatigt, dass sofern Tiefbauarbeiten an der Trinkwasserleitung den Ruck- vertrag als Anlage beigefugt.
bau/Neubau der Schallschutzwand incl. Fundamente erforderlich machen, die
dafiir anfallenden Kosten durch den Grundstiickseigentimer getragen wer- Die Hinweise werden in die Begrindung uber-
den. Diese Verpflichtung muss bei einem Verkauf der Flurstiicke 978 oder nommen.
980 Flur 116 im Kaufvertrag an den Erwerber weitergegeben werden.

1.21 | FWA mbH 01.08. keine Einwande Keine weitere Beachtung erforderlich nein

2 zum erneute n Entwurf | 2024 Die in den bisherigen Stellungnahmen formulierten Auflagen und Hinweise
wurden soweit ersichtlich berlcksichtigt.

1.22 | Ericsson Services 12.04. Die Firma Ericsson wurde von der Deutschen Telekom Technik GmbH beauf- Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein

GmbH 2023 tragt, in ihrem Namen, Anfragen zum Thema Trassenschutz zu bearbeiten. lich

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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beziglich ihres Richtfunks keine Einwande oder spezielle Planungsvorgaben.
Diese Stellungnahme gilt fur Richtfunkverbindungen des Ericsson tNetzes
und fiir Richtfunkverbindungen des Netzes der Deutschen Telekom.

Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdérde
(UAWB/uB)

achtung nachfolgender Hinweise zu:

1. Der Text des Punktes 2.9 Altlasten auf der Seite 14 der Begriindung ist
durch den nachfolgenden Textteil zu ersetzen. Die im Punkt 2.9 Altlasten
gemachten Aussagen sind nicht richtig.

Die Flurstiicke 937, 939, 969, 978 und 980 auf der Flur 116 sind nicht im Alt-
lastenkataster des Landes Brandenburg (ALKATonline) vermerkt. Kontamina-
tionen des Bodens kdnnen auf Grund der temporédren gewerblichen Nutzung
nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

Gemal § 31 Abs. 1 S. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz
(BbgAbfBodG) sind die nach § 4 Abs. 3 und 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BbodSchG) genannten Personen verpflichtet, bei Vorliegen konkreter An-
haltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung die zustéandige Behérde zu
informieren. Konkrete Anhaltspunkte sind Geruch, Konsistenz oder Farbe des
Bodens.

Die Begriindung wird entsprechend den Textvor-
gaben korrigiert.

Die Rechtsgrundlagen werden in der Begrun-
dung ergénzt.

1.22 | Ericsson Services 03.07. Die Firma Ericsson wurde von der Deutschen Telekom Technik GmbH beauf- Keine Beachtung erforderlich nein
2 GmbH 2024 tragt, in ihrem Namen, Anfragen zum Thema Trassenschutz zu bearbeiten.
zum erneute n Entwurf Bei den von lhnen ausgewiesenen Bedarfsflachen hat die Firma Ericsson be-
zuglich ihres Richtfunks keine Einwande oder spezielle Planungsvorgaben.
Diese Stellungnahme gilt fur Richtfunkverbindungen des Ericsson tNetzes
und fuir Richtfunkverbindungen des Netzes der Deutschen Telekom.
Bitte richten Sie Ihre Anfragen (Ericsson und Deutsche Telekom) ausschliel3-
lich per E-Mail an die: bauleitplanung@ericsson.com
1.23 | Stadtteilkonferenz Nord keine AuRRerung Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
Frankfurt (Oder) lich
1.24 | Stadt Frankfurt (Oder) | 03.04. Von dem Bebauungsplan sind weder bau- noch bodendenkmalrechtliche Be- Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
Abt. Denkmalschutz u.|2023 lange betroffen. lich
Denkmalpflege
1.24 | Abt. Denkmalschutz u. | 04.07. Mit E-Mail vom 28.06.2024 bat die Abteilung 61-2 Stadtplanung die Abteilung Keine Beachtung erforderlich nein
2 Denkmalpflege 2023 Denkmalschutz und Denkmalpflege im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung
zum erneute n Entwurf um Stellungnahme zu den Anderungen des o.g. Vorhabens.
Von den Anderungen des Entwurfs des Bebauungsplans sind weder bau-
noch bodendenkmalrechtliche Belange betroffen.
1.25 | Umweltamt der Stadt 27.03 UAWB/uB, Bereich Altlasten/ Bodenschutz +untere Bodenschutzbehérde (uB) Die Hinweise werden beachtet. ja
Frankfurt (Oder), untere | 2023 Die uB stimmt dem VBP-32- A*DVWURQRPLH %HUOLQHU

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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E 'DV EJSEI%RG* XQG GDV %YERG6FK* VLQG LQ
grundlagHQ?3 DXI]XQHKPHQ

Wasserbehorde (UWB)

Es ist u.a. des Schutzgut Wasser in der Umweltprifung zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Erstellung des VBP ist eine Erschlieungskonzeption zwin-
gend erforderlich.

Vorsorglich wird mit Bezug auf die wasserrechtliche Festsetzung Punkt f) im
Teil B t£Textliche Festsetzung der Anlage 3 (Das anfallende nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken, auf denen
es anféllt, zu versickern, sofern sonstige Belange nicht entgegenstehen.) auf
die Notwendigkeit einer ausreichenden Planungsgrundlage hingewiesen, d. h.
Bodengutachten mit Ermittlung des kf-Wertes und der Grundwasserstande
am geplanten Standort der Versickerungsanlagen.

Gemal dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sollen auch die Baumpflan-
zungen im Bereich der geplanten unterirdischen Entwésserungsanlagen etab-
liert werden.

Hier besteht einen Konflikt. Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der
Versickerungsanlagen (Rigole und Mulden-Rigole), ist geméaR DWA-A 138
eine Bepflanzung mit Baumen innerhalb des mdglichen Kronendurchmessers
zu unterlassen. Die Wurzeln von tiefwurzelnden Strauchern und Baumen
wachsen in die Rigole, das Speichervolumen der Rigole geht durch Wur-
zeleinwuchs und Sedimenteintrag verloren und die Rigole verliert komplett
ihre Funktionsféhigkeit. Schon das Niederschlagswasser von kleineren Rege-
nereignissen kann dann nicht mehr schadlos abgeleitet werden.

Im Rahmen der weiteren Entwurfserarbeitung ist dieser Konflikt zu [6sen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zur Beachtung der allgemeinen
Anforderungen gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1, Abs. 7 BauGB an gesunde Wohnver-
héaltnisse und dem Eigentumsschutz die Gemeinde schon bei der Erstellung
des Bebauungsplanes (ErschlieBungskonzeption) und nicht erst bei der bau-
ordnungsrechtlichen Prifung der Zuléssigkeit eines Bauvorhabens Gefahren-
situationen zu ermitteln und in die planerische Abwagung einzustellen hat, die
als Folge des Bebauungsplanes entstehen oder verfestigt werden kénnen
(BverwG, Urteil vom 21.03.2002, Az.: 4 CN 14/00 Rn. 13 m. w. N.). Bei Erlass

des Satzungsbeschlusses (B-Plan) muss die Gemeinde davon ausgehen

Geplant ist die Versickerung fur Niederschlags-
wasser vom Gebaude und von den Auf3enanla-
gen Uber verschiedene Anlagen am Standort.
Die FWA lasst keine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in ihre Anlagen zu.

Auf der Grundlage einer Baugrunduntersuchung
wurde fur den Standort eine Voruntersuchung zur
Entwésserung des Restaurants - Versickerung,
Ruckhaltung und Einleitung von Niederschlags-
wasser (A-W-K Ingenieurgesellschaft mbH, Herr
Harald Weiher, BorkumstraRe 2, 13189 Berlin
vom 28.10.2022) durchgefihrt. Darin werden die
erforderlichen Mulden und die Fullkorperrigole
ausgewiesen.

Das Entwasserungskonzept zur Regenwasser-
verbringung v. 22.09.2023 (A-W-K Ingenieurge-
sellschaft mbH, Berlin) liegt inzwischen vor.

Eine Grundstiicksentwésserungsplanung wird im
Rahmen der Genehmigungsplanung erstellt.

In der Planzeichnung des VEP sind die mogli-
chen Flachen fiir eine Niederschlagswasserversi-
ckerung ausgewiesen, nicht jedoch die konkrete
Ausflihrungsart oder genaue Verortung. Die Di-
mensionierung dieser Flachen ermdglicht zum
gegenwartigen Planungsstand eine Nieder-
schlagswasserversickerung Uber Mulden am
Standort, der eine Bepflanzung mit Baumen nicht
entgegensteht.

Seit dem Jahr 2005 besteht an der Bundesstralie
B5 zwischen dem SMC und der Ortslage
Kliestow auf der Nordseite eine einseitige

1.26 | Umweltamt der Stadt|18.04 die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde (UAWB/uB), hier Be- Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
Frankfurt (Oder), untere | 2023 reich Abfallwirtschaft (untere Abfallwirtschaftsbehdrde *uAWB), stimmt der lich
Abfallwirtschafts- und Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBP-32- A*DVW
Bodenschutzbehérde URQRPLH %HUOLQHU &KDXVVHH?3 ]X ORPHQWDQ
(UAWB/uB) stand gibt es seitens der uUAWB keine Hinweise und Belange.

1.27 | Umweltamt der Stadt|13.04. Die untere Wasserbehotrde der Stadt Frankfurt (Oder) stellt fest, dass wasser- Ein Entsprechender Antrag zur Regenwasserver- | ja
Frankfurt (Oder), untere | 2023 rechtliche Belange berlhrt werden. bringung (Entwasserungsgesuch) ist gestellt.

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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kénnen, dass das fiir das Baugebiet notwendige Entwasserungssystem in
dem Zeitpunkt tatsachlich vorhanden und funktionstiichtig sein wird, in dem
die nach dem Plan zulassigen baulichen Anlagen fertig gestellt und nutzungs-
reif sein werden (a.a.O. Rn. 16).

Diese Funktionstlichtigkeit ist durch die gleichzeitige Nutzung von Flachen fur
unterirdische Versickerungsanlagen und Baumpflanzungen nicht gegeben.
Hinweis:

Im Rahmen der Erstellung einer ErschlieRungskonzeption ist zu priifen, ob
das Kanalsystem fiir die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser Uber die
offentliche Kanalisation im Bestand ausreichend vorhanden und nutzbar ist.

stralBenbegleitenden Pflanzung, bei der Eschen
direkt in die Versickerungsmulde gepflanzt wur-
den. Die Pflanzung und auch die Versicherungs-
leistung sind hervorragend, es sind keinerlei Aus-
falle und keinerlei Schaden weder an der Stral3e
noch am Radweg und auch keine Beschwerden
von den Anliegern bekannt.

Durch die Stadt wurde in Nachbarbauvorhaben
(VBP-32-003 Getrankemarkt) die Umsetzung
dieser Entwasserungslésung genehmigt.

Fur die Versickerung uber Mulden mit Baum-
pflanzungen liegen ausreichend gesicherte An-
gaben vor, sodass eine fachgerechte Abwéagung
gemaf den Angaben in den Planungsunterlagen
HUIROJHQ NDQQ 'DV DNWXHO
darin, dass die Regelwerke es noch nicht ge-
schafft haben, zeitgemafe Konstruktionen von
Versickerungsanlagen aufzunehmen. Dies sollte
jedoch kein Hindernis dafiir sein, innovative Lo-
sungen von vornherein auszuschlieRen.

Die Stellungnahme und die Unterlagen vom
Landschaftsarchitekt GALAG liegen vor (Verweis
auf Forschungsergebnisse Umweltbundesamt).

1.27

Umweltamt der Stadt
Frankfurt (Oder), untere
Wasserbehorde (UWB)
zum erneute n Entwurf

15.07.
2024

mit Bezug auf die erneute Beteiligung der stadtischen Amter und Einrichtun-
gen am Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
VBP-32- A*DVWURQRPLH % H U @lb@sehleuigten X/eridhiens |
gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) stellt die untere Wasserbehdrde fest,
dass der geénderte Entwurf des VBP eine ErschlieRungskonzeption mit Bo-
dengutachten, Entwasserungsplan und Grobdimensionierungen fur die ver-
schiedenen Versickerungsanlagen beinhaltet. Hiernach soll das von allen be-
bauten oder befestigten Flachen des Vorhabensgebietes abflieende Nieder-
schlagswasser ins Grundwasser eingeleitet werden. Das Schmutzwasser soll
in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation der FWA uber einen Hausan-
schlussschacht eingeleitet werden.

Somit ist festzustellen, dass die fir das Vorhabengebiet notwendigen Entwas-
serungssysteme grundséatzlich méglich sind und vom Vorhabentrager errichtet
werden kdénnen, so dass sie ab dem Zeitpunkt tatsachlich vorhanden und
funktionstiichtig sein werden, zu dem die nach dem Plan zuldssigen baulichen
Anlagen fertig gestellt und nutzungsreif sein werden.

Bzgl. der Einleitung des von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt
abflieBenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers tber Ver-

sickerungsanlagen in das Grundwasser ist ein entsprechendes

Der Hinweis wird beachtet. Ansonsten ist keine
weitere Beachtung erforderlich.

Bzgl. der Einleitung des von bebauten oder be-
festigten Flachen gesammelt abflieBenden, nicht
schédlich verunreinigten Niederschlagswassers
Uber Versickerungsanlagen in das Grundwasser
wird eine entsprechende wasserrechtliches Er-
laubnis im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens beantragt.

nein

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
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wasserrechtliches Erlaubnisverfahren im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens erforderlich.

1.28

Umweltamt der Stadt
Frankfurt (Oder),
untere Naturschutzbe-
horde

18.04.
2023

Gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes VBP-32-
A*DVWURQRPLH %HUOLQHU &KDXVV Bat&B-\Rer5 D
fahrens bestehen seitens der unteren Naturschutzbehdrde keine grundsatzli-
chen Bedenken.
Die Begriindung zum VBP-32- A*DVWURQRPLH %HUOLQHU
bzgl. der naturschutzrechtlichen Belange geprift. Die artenschutzrechtlichen
Belange sind vollstandig abgearbeitet. Die in der Begriindung genannten
MaRnahmen sind einzuhalten und umzusetzen.
Weitergehende Vorschriften des Brandenburgischen Naturschutzausfuh-
rungsgesetzes und des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben von dieser Stel-
lungnahme unberthrt. Sie entbindet nicht von der schriftlichen Beantragung
von ggf. erforderlichen Befreiungen oder Genehmigungen.
Gesetzliche Grundlagen:
-Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist
-Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3]), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])
-Baumschutzverordnung Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF), Amtsblatt 20,
Nr.10 vom 02.12.2009

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.28

untere Naturschutzbe-
hoérde (Amt 39)
zum erneute n Entwurf

01.08.
2024

Seitens der uNB sind folgende Hinweise zu beachten:
Von dem Bebauungsplan sind - bei Einhaltung der textlichen Festsetzungen
der Griinordnungsplanung - keine naturschutzrechtlichen Belange betroffen.

Keine Beachtung erforderlich

nein

1.29

Gesundheitsamt der
Stadt Frankfurt (Oder)

04.04.
2023

Nach Priifung vorliegender Unterlagen ergeben sich aus Sicht des Gesund-
heitsamtes keine Belange, die der Umsetzung des Planvorhabens entgegen-
stehen.

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.30

Amt fir Tief-, StralRen-
bau und Grinflachen

12.12.
2022

Es gibt grundsétzlich keine Einwénde gegen die Aufstellung des VBP. Je-
doch sind folgende Hinweise zu beachten:

Hinweis aus dem Bereich Verkehrsanlagenplanung:

Der auf der Zufahrtstral3e Spitzkrugring vorhandene Mittelstreifen, der beide
Fahrspuren trennt, ist unter Berticksichtigung der fur die Ein- und Ausfahrten
von PKW- und Lieferverkehr benétigten Flache dauerhaft zu befestigen, so
dass eine Ein- und Ausfahrt ohne Inanspruchnahme der unbefestigten Fla-
che mdglich ist.

Hinweis aus dem Bereich Grunanlagen:

Die zeichnerische Darstellung im Plan fur den méglichen Zufahrtsbereich

Die Hinweise werden in der Genehmigungspla-
nung beachtet.

Der auf der ZufahrtstraBe Spitzkrugring vorhan-
dene Mittelstreifen liegt auRerhalb des Geltungs-
bereichs und nicht in Zustandigkeit des Vorha-
bentragers.

In der verkehrlichen Planung (Anlieferung, Feu-
erwehr, Pkw-Zufahrten, Stellplatze) wurde vom
Anlagenplaner nach bisherigen Erfahrungen den
Erfordernissen fiir MC-Donalds entsprochen.

ja
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kollidiert links unten mit der Festsetzung der Griinflache. Warum wird der
Zufahrtsbereich nicht nach oben verschoben? Die Darstellung der festge-
setzten Baume und auch die Kurvenradien (die ja auch fir die Anlieferung
relevant sind) erscheinen nicht maRstabsgerecht, so dass die Grof3e der tat-
sachlich tbrigbleibenden Grinflachen teilweise wahrscheinlich nicht
ausreichend fir die festgesetzte Begriinung ist.

Die Darstellung der Sichtdreiecke (Sichtweiten
bei 30 km/h) fiir die Ausfahrt aus dem Gelande
der Gastronomie ergab, dass die Sicht weder
durch den Werbeaufsteller, noch durch die
Baume eingeschrénkt ist.

Die Darstellung der Sichtdreiecke und der
Schleppkurven fir ein 3-achsiges Miillfahr-
zeug/Feuerwehr werden als Planausschnitt in die
Begriindung aufgenommen.

Der Zufahrtsbereich kann nicht nach oben (bzw.
nach Norden verschoben werden, da hier Kon-
flikte mit der Terrasse entstehen und die geradli-
nige Ausfahrt der Fahrzeuge behindert wiirde.
In der Planzeichnung werden die MaRe flr die
maximale Anschlussbreite und die minimale
Durchfahrtsbreite der Zufahrt angegeben.

Die Radien und die Breite der Zufahrt sind furr
Lieferfahrzeuge, Feuerwehr, Millfahrzeug aus-
reichend, ohne die Griinflachen tberfahren zu
mussen. Es werden entsprechende Schleppkur-
ven im VEP dargestellt.

1.30 | Amt fur Tief-, Stralen-|29.07. seitens des Amtes 66 gibt es keinen Einwand. Keine Beachtung erforderlich nein
2 bau und Grinflachen | 2024
(Amt 66)
zum erneute n Entwurf
1.31 | Stadt Frankfurt (Oder) |29.03. Mit der Betreibung der geplanten Gastronomie entsteht eine zuséatzliche Die Hinweise werden in der Genehmigungspla- | ja
Amt fir Ordnung und 2023 Larmquelle. Auf der Grundlage, dass hier die zuldssigen Immissionsricht- nung (Bauantragsverfahren) beachtet.
Sicherheit - StraRen- werte durch die Gesamtheit aller einwirkenden Anlagen nach TA-Larm ein-
verkehrsbehérde gehalten werden, erheben wir keine Bedenken gegen den vorhabenbezoge- Eine Larmschutzwand ist inzwischen geplant.
nen Bebauungsplan.
Die Schleppkurven sind den Nutzungserfordernissen sowohl auf dem Grund- Fur Darstellungen und Erganzungen zu Sicht-
stuck als auch im Ein- und Ausfahrtsbereich anzupassen. Die Sichtdreiecke dreiecken und Schleppkurven im Begrin-
sind bei sich kreuzenden Verkehrsachsen frei zu halten, hier auch insbeson- dungstext siehe Lfd.-Nr. 1.30
dere bei der Ausfahrt vom Grundstiick auf die Zufahrtsstrae.
Bei der Erforderlichkeit von verkehrsregelnden MafRnahmen ist rechtzeitig
vor Verkehrsfreigabe ein Beschilderungs- und Markierungsplan der Stra3en-
verkehrsbehdrde zu Genehmigung vorzulegen.
Weitere Anmerkungen sind gegenwartig nicht erkennbar.
1.32 | Amt Zentrales Immobili- | 23.03. nach Ricksprache mit den jeweiligen Abteilungen zu der o. g. Anfrage gebe Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder- | nein
enmanagement 2023 ich eine Fehlmeldung fiir das Zentrale Immobilienmanagement ab lich
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zum erneute n Entwurf

- durch Festsetzung darf auch durch die Nebenanlagen nach § 14 BauNVO,
die Stellplatze die festgesetzte GRZ von 0,7 nicht tGiberschritten werden.
Diese Regelung ist nochmals zu priifen. Es wird vorgeschlagen diese Ein-
schrankung zu streichen. Damit ware ohnehin nur eine GRZ von insge-
samt 0,8 maoglich.

- e) bauordnungsrechtl. Festsetzungen

e4.) tFestsetzung auf mind. 40 % transparente, durchschaubare Materia-
lien wiirde bedeuten, dass 40 % aus Glas hergestellt werden missen, die
Wirkung einer Glaswand zum Schallschutz ist damit eingeengt und von der
Wirkung nicht effektiv.

VEP

- Firsthdhe... uber angrenzender Verkehrsflache, welche Verkehrsflache ist
hier gemeint, Berliner Chaussee / B 5 oder Spitzkrugring, bezogen zur Mitte
des Gebaudes (Gebaudelange 35 m)? Hoéhe der Verkehrsflache in der Mitte,
am Rand??=> genaue Bezugspunkt ist festzulegen

Flache fur Werbeanlagen:

- fur die Hohenbegrenzung der Werbeanlage fehlt der Bezugspunkt oder ist
nur die reine Konstruktionshoéhe der Anlage gemeint? => genauen Bezugs-
punkt ist festzulegen

Schallschutzwand

- Das Mindestschallddmm -MaR der Larmschutzwand ist als Festset-

zung aufzunehmen (dann kann auch die o.g. Feststellung zu e4.) als hinfal-
lig betrachtet werden)

Hinweis: gegenwartig bilden die betroffenen Grundstiicke noch kein einheitli-
ches Grundstuck (unterschiedliche Ifd. Nr. im Grundbuch), eine Vereinigung
der Grundstucke ist zum Genehmigungsverfahren erforderlich

gassen und sonstige befestigte Flachen analog
den VBP’s der realisierten Nachbarvorhaben be-
reits enthalten. Die Festsetzung ist unter ande-
rem das Ergebnis der Griinordnungsplanung und
deren Bilanz/Berechnung. Eine Anderung ist da-
her nach Prifung nicht erforderlich und nicht
sinnvoll.

Die Feststellung ist hinfallig durch die Angabe
des Mindestschallddmmmalles in der textlichen
Festsetzung g) zum Larmimmissionsschutz in
der VBP-Planzeichnung und der Begrindung.

Punkt 2. der Zeichenerklarung (Maf3 der bauli-
chen Nutzung) wird wie folgt ergénzt: 4,00 -
Firsthohe als Obergrenze lber angrenzender
Verkehrsflache der geplanten Drive-In-Fahrspur
gemessen von der Oberkante am nachstgelege-
nen Hohenbezugspunkt 54,38 m U.HN 3(ca. Ge-
baudemitte).

Punkt 6. der Zeichenerklarung (Sonstige Planzei-
chen) wird wie folgt ergéanzt:

A)OIFKH I.U :HU Hiit BhO 13,08 @ als
Obergrenze uUber angrenzender vorhandener Zu-
fahrtstraRe Tankstelle mit OK 54,22 m G.HN 3

Ergénzung der textlichen YHVW YV HW ] X Qsi
eine Schallschutzwand mit einem Mindestschall-
dammmaB von 5: e G 2 errichten 3

Dieser Hinweis wird beachtet. Im Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgt eine grundbuchliche Ver-
einigung der Flurstiicke oder die Eintragung einer
Vereinigungsbaulast.

1.32 | Amt Zentrales Immobili- | 01.07. Belange des Amtes 65 sind von der MaRnahme nicht betroffen. Ich gebe Keine Beachtung erforderlich nein
2 enmanagement 2024 eine Fehimeldung ab.

zum erneute n Entwurf
1.35 | Amt 61 - untere Bauauf- | 02.08. Teil B +textliche Festsetzungen In der Festsetzung der GRZ 0,70 sind Nebenan- | ja
2 sicht 2024 - b) MaR der baul. Nutzung lagen nach § 14 BauNVO, wie Stellplatze, Fahr-
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1.33 | Amt Brieskow-Finken-
heerd, Der Amtsdirek-
tor

22.03.

2023

'"HU N*QIWLJH *HOWXQJVEHUHLFK GHV 9%3 A*DV
Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP-7.7- A6SLWWIUXJ
ticenter", welcher fiir diesen Bereich ein Gewerbegebiet mit der Zweckbe-
stimmung Bironutzung festsetzte Entsprechend der Bedarfsermittiung geht
die Stadt Frankfurt (Oder) davon aus, dass dieser Zweckbestimmung nicht
mehr entsprochen werden wird und &ndert daher den bestehenden Plan.

Den bisher vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass es zu keiner
weiteren Inanspruchnahme von Flachen ber den bisherigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan hinauskommt. Aus Sicht des Amtes Brieskow-Finken-
heerd kommt es hier nur zu einer Aufwertung der Flache und zu einem wei-
teren Angebot gastronomischer Einrichtungen im Umfeld.

Planungen der amtsangehdrigen Gemeinden Brieskow-Finkenheerd und

Grof3 Lindow werden von diesen Planungen nicht berihrt.

Diese Mitteilung gilt solange sich die Aussagen, die zur Beteiligung gefiihrt
haben, unveréndert bleiben.

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

1.34 | Amt Lebus, Der Amts-
direktor

14.04.

2023

es sind, nach Prifung der von Ihnen zur Verfligung gestellten Unterlagen
zum o.g. Aufstellungsverfahren, keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung fir die Gemeinde Treplin zu erken-
nen. Aus diesem Grund gibt es fur den VBP keine Einwendungen oder Hin-
weise.

Keine Beachtung im erneuten Entwurf erforder-
lich

nein

2. Beteiligung der Offentlichkeit

2.35 | Ortsbeirat Kliestow, der
Ortsvorsteher

18.04.

2023

Die Stellungnahme wurde mit den Anwohnern der Berliner Chaussee im Be-
reich der "Gastronomie Berliner Chaussee" erarbeitet.
Anderungsforderungen zur geplanten Bebauung:

1. Das Gebaude sollte als Larmschutz direkt an das stral3enbegleitende Griin
der B5 platziert werden, so dass keine Umfahrung des Gebaudes mdglich ist.

2. Die Zufahrt Uber die Kreuzung Berliner Chaussee / Eisenwerk realisieren.
Eine Nutzung der Tankstellenzufahrt ist nicht ratsam. Gegeniiber dieser ist
bereits eine Zufahrt fir Gewerbe und 4 Anliegern. AuBerdem in weniger als

70 Metern die hochfrequentierte Kreuzung westlicher Spitzkrugring, die in der

Zu 1.) Eine Larmschutzwand ist inzwischen ge-
plant und festgesetzt.

Fur den Vorhabentrager erachtet die Umfahrung,
die Lage der Zufahrt und die Lage Bestell- und
Abholschalter auf der Nordseite als erforderlich.
Eine Varianten-/Alternativenprifung wurde im
Auftrag des Vorhabentragers durchgefuhrt.

Die Umsetzung der alternativen Variante ist ver-
kehrstechnisch nicht mdglich. Sie ist dartiber hin-
aus immissionsschutzrechtlich nicht genehmi-
gungsfahig.

Die Darstellung und die Beschreibung der Alter-
native und das Prifungsergebnis wurden in die
Begriindung aufgenommen.

Zu 2.) Fur die Prifung der VerkehrserschlieRung
und der AufRRenanlagenplanung sind die jeweili-
gen Behdrden zusténdig (siehe Stellungnahmen
der Behdrden).

ja
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Vergangenheit schon viele Unfélle hatte. Es treten keine Fahrspuren hinzu. Eine starke
Mehrbelastung des Verkehrs ist nicht zu erwar-
ten. Eventuelle Verkehrsregelungen sind durch
die zusténdigen Behdrden vorzunehmen.

Siehe auch Punkt 1

Besuchern sowie Anlieferfahrzeugen stehen zu-
satzlich zur Zufahrt an der ARAL-Tankstelle die
beiden Zufahrten "Spitzkrugring” zur Verfligung
sodass nicht der gesamte Verkehr Uber die Zu-
fahrt an der ARAL erfolgen wird.

Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

3. Bestell- und Abholschalter auf der Siidseite anordnen. Die Lautsprecher Zu 3) Die Alternativenprifung lasst eine andere
stellen eine Beldstigung der Anwohner dar, keine "Beschallung" der Anwoh- Anordnung nicht zu. Im Ergebnis der Einwande
ner. und der Stellungnahme des LfU wird deshalb

eine Larmschutzwand errichtet.

4. Keine Geruchsbelastigung der Anwohner. Zu 4.) Vom Gesundheitsamt wurden die Fachfra-
gen bereits beurteilt.

Hinsichtlich Geruchsbeléastigung sind entspre-
chende Filter geplant. Die Anlagen werden regel-
maRig gereinigt.

5. Baume und Hecken stehen in keinem Verhaltnis zu den Versiegelungen! Zu 5) Die GRZ-Berechnung liegt vor. Die GRZ
Als Hecken werden von den Anliegern keine Bodendecker akzeptiert. L&rm- und damit das Verhaltnis zw. versiegelter Flache
und Staubschutz muss garantiert werden. und Grin wird eingehalten, Rasengittersteine

widersprechen den Baugrundverhéltnisse
(Staunasse) und bringen keinen zusétzlichen
positiven 6kologischen Effekt fiir die Entwasse-
rung, da bereits 100% des anfallenden Oberfla-
chenwassers in dafir geeigneter konstruktiver
Weise am Standort versickert werden.
Kompensationsmafnahmen entsprechend der
Eingriffe wurden vom Fachplaner geplant und

festgesetzt.
6. Offnungszeiten dem SMC anpassen. Den Anliegern steht Ruhe nach 22.00 Zu 6.) Entsprechende durchgangige Offnungs-
Uhr und am Wochenende zu. Andere Gewerbebetriebe halten dieses ein. zeiten {24 Stunden/7 Tage die Woche) sind sei-
Wir bitten diese Anderungsforderungen zur geplanten Bebauung zu beriick- tens des Vorhabentragers wirtschaftlich notwen-
sichtigen. dig.

Zu 1., 2., und 6.) Das Schalltechnische Progno-
segutachten vom 07.09.2023 nebst Erganzung
vom 27.09.2023 weist die deutliche
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Unterschreitung und damit Einhaltung der TA-
Larm fir die benachbarten Immissionsstandorte
im gesamten Tag- und Nachtzeitraum aus. Die
Planung der Larmschutzwand erfolgte vor allem
fur den Nachtzeitraum. Die abschlieRende Pri-
fung durch das Landesamt fur Umwelt Potsdam
liegt mit Datum v. 12.10.2023 bereits vor. Das
Angebotskonzept Gastronomie ist nicht den Off-
nungszeiten des Handels angepasst, sondern
bezieht auch Verbraucher mit Schichtdienst, Be-
rufspendler etc. ein. Weitere in der Nahe befind-
liche gewerbliche Nutzungen sind die Brauerei
"Frankfurter Brauhaus" mit 24 h Betrieb sowie
die gegentberliegende SB-Waschanlage ohne
zeitliche Betriebsbeschrankung. Die eventuelle
SchlieBung der beiden Tankstellen um 22.00
entspricht dem bundesweiten Trend und basiert,
unabhéngig von der Betriebsgenehmigung, auf
der Wirtschaftlichkeit. Die Offnung der Tankstel-
len mit 5:00 Uhr erfolgt in der Nachtzeit.

2.35

Ortsbeirat Kliestow, der
Ortsvorsteher
zum erneute n Entwurf

Beteiligung des Ortsbeirates Kliestow am geanderten (erneuten) Entwurf

- Der geanderte Entwurf und dessen 6ffentliche Auslegung zum o.g. vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wurde in der Stadtverordnetenversammlung
am 30.05.2024 beschlossen. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

- Gemal § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Stellungnahmen ent-
sprechend der ersten Behdrdenbeteiligung erneut einzuholen. Der betroffene
Ortsbeirat +hier Kliestow *wurde am ersten Entwurf am 15.03.2023 beteiligt.
- Am 09.06.2024 fand die Kommunalwahl der Stadt Frankfurt (Oder) und der
damit verbundenen Wabhl der Ortsbeiréte statt. Nach Aussage des fir Ortsbei-
rate zustandigen Buros fur Stadtverordnetenangelegenheiten erfolgt die kon-
stituierende Sitzung flr den Ortsteil erst am 03.07.2024.

- Zum Zeitpunkt der erneuten Beteiligung am 28.06.2024 fehlt es somit an ei-
ner tatsachlichen Besetzung des Ortsbeirates Kliestow. Eine direkte Beteili-
gung des Ortsbeirates Kliestow ist somit nicht mdglich.

- Die betroffenen Einwohner des Ortsteiles haben jedoch die Moglichkeit der
Beteiligung und Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeits-
beteiligung wahrend der 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 27.06.2024
bis einschliel3lich 29.07.2024. Diese wurde im Amtsblatt Nr. 6 vom 19.06.2024
bekannt gegeben.

- Eine Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit ist somit gewahrleistet.

Es wurde keine Stellungnahme im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wahrend der 6ffentli-
chen Auslegung in der Zeit vom 27.06.2024 bis
einschlieB3lich 29.07.2024 abgegeben.

nein

2.36

5 Anlieger
gleichlautender Text

19.04.
2023

Anderungsforderungen der Anlieger fiir den Fall der Baubestétigung:
1. Das Gebaude ist als Larmschutz direkt an das stral3enbegleitende Griin der

Zu 1 und 2.) Eine Larmschutzwand ist inzwischen
geplant.

ja
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B5 zu platzieren -KEINE Umfahrung des Gebaudes!

2. Bestell- und Abholschalter sind auf der Siidseite anzuordnen. Die Lautspre-
cher VWHOOHQ HLQH %HOIVWLIXQJ GHU $QZRKQH
wohner.

3. Keine Geruchsbelastigung der Anlieger!

4. Keine Zufahrt von der Tankstellen-Seite, sondern iber die Kreuzung Berli-
ner Chaussee/ Eisenwerk. Die Kreuzung westlicher Spitzkrugring ist jetzt
schon hoch frequentiert und dann wiirde in ca. 70m ein weitere dazu kom-
men, zumal gegentiber der Tankstellenzufahrt schon die Zufahrt fir 4 Anlieger
und Gewerbe besteht.

5. Baume und Hecken stehen in keinem Verhdltnis zu den Versiegelungen!!
Als Hecken werden von den Anliegern keine Bodendecker akzeptiert. La&rm-
und Staubschutz muss garantiert werden.

6. Offnungszeiten sind dem SMC anzupassen.

Fastfood ist kein Ausflugslokal!

Den Anliegern steht Ruhe am Wochenende zu.

Andere Gewerbebetriebe halten dieses ein.

Beide Tankstellen in unmittelbarer Nahe schlieBen 22.00Uhr!

siehe auch Lfd.-Nr. 2.35

Eine Varianten-/Alternativenpriifung wurde im
Auftrag des Vorhabentragers durchgefiihrt.

Die Umsetzung der alternativen Variante ist ver-
kehrstechnisch nicht méglich. Sie ist dartiber hin-
aus immissionsschutzrechtlich nicht genehmi-
gungsfahig.

Die Darstellung und die Beschreibung der Alter-
native und das Prufungsergebnis wurden in die
Begriindung aufgenommen.

Zu 3.) Vom Gesundheitsamt wurden die Fachfra-
gen bereits beurteilt.

Hinsichtlich Geruchsbeléastigung sind entspre-
chende Filter geplant. Die Anlagen werden regel-
maRig gereinigt.

Zu 4.) Fur die Prifung der VerkehrserschlieRung
und der AuRenanlagenplanung sind die jeweili-
gen Behdrden zustandig (siehe Stellungnahmen
der Behorden).

Siehe auch Ausfuhrungen zur Alternativenpri-
fung

Zu 5.) Die GRZ-Berechnung liegt vor.
KompensationsmafRnahmen entsprechend der
Eingriffe wurden vom Fachplaner geplant und
festgesetzt.

Zu 6.) Entsprechende durchgéangige Offnungs-
zeiten 24 Stunden/7 Tage die Woche sind sei-
tens des Vorhabentragers notwendig.

Im Schallschutzgutachten wurden die durchgén-
gigen Offnungszeiten beriicksichtigt.

2.37 | Einwohner

16.04
2023

wir erheben Einspruch gegen den Neubau einer weiteren Mac Donalds Filiale
in der Stadt Frankfurt (Oder). Die Doppelstadt hat bereits 2 Filialen und einen
Burger King. In der Filiale auf polnischer Seite gibt es auch einen Drive in.
Mac Donalds ist ein groBer US Konzern, dessen Essen u.a. dafuir verantwort-
lich ist, dass weltweit Kinder ungesund leben und tGibergewichtig sind. Aber
nicht nur das, die Reste dieser Mahlzeiten liegen regelméRig am StralBenrand
und sind nicht nur nicht umweltfreundlich, sondern auch ganz und gar nicht
nachhaltig.

Dazu kommt, dass ein US Konzern vermutlich seine Steuern auch nicht vor
Ort zahlt und somit die Einnahmen fiir die Stadt gering sein werden.

Dem Einspruch kann auf Grundlage des Bebau-
ungsplanes nicht abgeholfen werden. Der Be-
bauungsplan regelt ausschlie3lich bodenrechtli-
che Spannungen. Wirtschaftliche Belange oder
Belange der Erndhrung z&hlen nicht zu seinen
Reglungsbereichen.

nein
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Kinder sollten gesunde Erndhrung lernen und einen verantwortungsvollen
Umgang mit der Umwelt. Dazu kommt, dass die Werbeangebote, in Form von
Spielzeug, die Kinder beeinflussen und die Eltern erpressen. Was wiederum
zu einer ungesunden, bequemen Fast food Erndhrung beitragt.

Die Stadt hat sich eine Kindercharta gegeben, schon deshalb sollten wir nicht
noch eine Filiale dieses Konzerns hier ertffnen. Die Gesundheit und damit
eine gesunde Erndhrung von Kindern sollte uns das wert sein.

Slubice bereits jeweils eine Filiale dieser Kette gibt und im Bereich Spitzkrug
auch mehrere Restaurants und Schnellimbisse gibt.

Ich finde zwar, Konkurrenz belebt das Geschéft, aber es soll sich hier mei-
nes Wissens um ein Drive Inn handeln, was ja auch noch gegen eine um-
weltfreundliche Position dieser Stadt wirken wiirde.

Uber die gesundheitsbewusste Ernahrung dieser Kette méchte ich mich hier
nicht auf3ern finde es aber dennoch bedenklich. Ich bin gegen einen zusatzli-
chen Bau einer solchen Filiale und bitte das zu bedenken.

Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

2.38 | Einwohner 17.04 die Gesundheit unserer Jugend und Kinder sollte uns wichtig sein. Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 Der Nahrwert und die Qualitat der Angebote von Mc Donalds ist schlimm. siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Mit dem Bau der Filiale unterstiitzen wir eine falsche Lebensweise, Arterio- Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
sklerose, Folgeerkrankungen, Fettleibigkeit und folgende Gelenk- und Ske-
letterkrankungen, Diabetes. Muss das sein?
Ich bitte Sie hoflichst, den Bau einer weiteren Filiale zu Uberdenken.
2.39 | Einwohner 17.04 ich spreche mich gegen den Bau einer weiteren Mc Donalds Filiale in Frank- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 furt (Oder) aus! Ich bin Mutter und Zuriickkehrende und méchte mit meinen sieche Behandlung der Stellungnahmen unter
Mitteln und Kréaften dazu beitragen, dass diese Stadt weiter vorankommt. Ein Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
derartiges Bauvorhaben ist sowas von riickschrittig, dass ich fassungslos er-
schrocken bin, dass uns fur unsere weitreichend bekannte Stadt nichts besse-
res einféllt. Wir wollen weg vom Massenbilligwahn der uns alle krank und
schlapp macht, hin zu fairtrade town, nachhaltiger Stadt und aufsteigendem
Lebensstandard!! Dafuir brauchen wir gesunde, andersdenkende Menschen,
die ihr Geld fir gesundes Essen und sinnvollen Projekten ausgeben! Die
Stadt stellt dafur die Maf3stébe mit dem Bau und sollte erstmal vorhandene
Bauten allumfassend erneuern. So zum Beispiel ist der Zustand unserer Bur-
gersteige katastrophal!!!
2.40 | Einwohner 17.04 hiermit stimme ich gegen den Bau des geplanten McDonald's beim SMC. Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 McDonald's bietet leider kein gesundes Essen an und der Bau ist deshalb siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
unter den Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit nicht férderlich. Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
Ich bitte Sie hiermit meine Stimme zu berucksichtigen.
2.41 | Einwohner 17.04 Ich habe gehdrt, dass moglicherweise eine Filiale der Kette Mc Donald er- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 richtet werden soll. Ich bitte zu bedenken, dass es in unserer Stadt und in siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
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welt Frankfurt (Oder)

Wir wirdigen die Anstrengungen des Oberbirgermeisters und der Verwal-
tungsspitze in Bezug auf die Umsetzung der Kinder-Charta und weisen in

Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

2.42 | Einwohner 17.04 Ich bin strikt gegen den Bau einer weiteren Filiale und bitte, das als Ein- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 spruch zu werten. siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Mc Donald steht fiir ungesunde Erndhrung par Excellence und férdert - vor Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
allem bei Kindern und Jugendlichen - Ubergewicht und eine falsche Einstel-
lung zu Erndhrung.
2.43 | Einwohner 17.04 In Bezug auf die Planung einer weiter McDonalds-Filiale in Frankfurt (Oder) Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 mdchte ich folgendes zu bedenken geben: siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Mit der Bebauung wird eine Flache von etwa 0,5 ha versiegelt. In Anbetracht Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
der Klimaveranderungen erscheint es mir sinnvoller, freie Flachen z.B. mit
B&aumen zu bepflanzen.
McDonalds trégt nicht zur gesunden Erndhrung bei. Insbesondere Familien
mit Kindern und Jugendliche nutzen das Angebot. Ein regionaler Anbieter ge-
sunder Speisen wéare meiner Meinung nach viel sinnvoller. Dieser wirde si-
cher im SMC Platz finden.
Da die Filiale als Drive-in geplant ist, tragt sie auRerdem zum verstarkten Indi-
vidualverkehr bei. Auch das kann doch eigentlich nicht gewollt sein. Es gibt
bereits eine McDonalds-Filiale in Frankfurt (Oder) und eine Burger-King-Fili-
ale. Sind diese Fast-Food-Angebote nicht ausreichend?
Ich bitte Sie diese Bedenken bei der Entscheidung Uber den Bebauungsplan
nicht auf3er Acht zu lassen.
2.44 | Einwohner 17.04 Der Trend geht tberall ins Nachhaltige, Biologische, Regionale und gesund- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 heitsbewusste. Fast Food ist schlecht fur die Umwelt und furr die Gesund- sieche Behandlung der Stellungnahmen unter
heit!!! Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
Es ware wirklich kein gutes Aushangeschild fir die jetzige Zeit, zumal wir
schon 2 Fastfood Ketten in der Stadt haben. Ich bitte dies zu Uberdenken
und keine weitere Fastfood-Kette in Frankfurt zu errichten.
2.45 | Einwohner 17.04 Sicherlich ist es schdn eine Stadt weiter Vorran zu treiben und ein gutes Ge- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 fuhl, wenn sich Firmen niederlassen mdchten. siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Aber ein McDonalds in der heutigen Zeit, wo man 6kologisch, nachhaltig an- Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
bauen und sich gesund erndhren sollte, gegen Adipositas schon bei Kindern
kampft, eines der schlechtesten Zeichen tberhaupt.
Ich befurworte den Bau nicht und hoffe auf eine bessere Nutzung der Grun-
flache!
2.46 | Einwohner 17.04 Ich bin Gesundheitsberaterin GGB und finde es skandalts, dass in Frank- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 furt/Oder eine néchste Filiale gebaut werden soll. Die Gesundheit steht an siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
erster Stelle und die ist gefahrdet durch solche Fertigprodukte. Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37
2.47 | Mitglieder des Runden |17.04 hiermit legen wir Einwendungen gegen den Bau einer weiteren McDonald's Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
Tisch Klima und Um- 2023 Filiale auf dem Gelande des SMC ein. siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
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diesem Zusammenhang darauf hin, die Gesunderhaltung der Kinder und al-
ler Biirger*innen unserer Stadt im Blick zu haben.

Weitere ausfuhrlich beschriebene Einwendungen befinden sich im anhangi-
gen Text. Vielen Dank.

2.48 | Einwohner

17.04
2023

ich bin gegen den Bau einer Mc Donalds Filiale am Spitzkrug. Ausfolgenden
Grinde:

a) schlecht fiir die personliche Gesundheit der Konsumentinnen

b) Schlechte Arbeitsbedingungen fiir die Angestellten

¢) ein vollig unpassendes Zeichen der Entwicklung unserer Stadt. Durch die
Drive in zFiliale wird der Individuelle Auto Verkehr geférdert und ist gegen
die Bemuhungen von Verwaltung und Zivilgesellschaft, die Doppelstadt kli-
mafreundlicher zu entwickeln.

Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner
siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

nein

2.49 | Einwohner

17.04
2023

ich bin gegen den Bau einer Mc Donaldsfiliale am Spitzkrug.

Die weitere Filiale von McDonalds ist schlecht fir unsere Gesundheit, ge-
rade fur unsere Kinder- und Jugendlichen in der Oderstadt. VORALLEM

ein vollig unpassendes Zeichen fiur die Klimaentwicklung unserer Stadt. Ich
brauche ihnen sicherlich nicht weitere Infos Uber den Konzern und seine Ak-
tivitaten senden.

Es soll auch noch eine Drive-In Filiale werden. Das steht im vdlligen Gegen-
satz zu den Bemuhungen, die Doppelstadt klimafreundlicher zu entwickeln.
Denken Sie auch an die anfallenden Mullberge!

Bitte verhindern Sie diesen Bau bzw. Planung. Lassen Sie uns Ffo zu einem
Ort der Vielfalt, auch im kulinarischen Sinne, machen! Die Stadt wird durch
Mc. Donalds und Co nicht attraktiver!

Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner
siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

nein

2.50 | 2 Einwohner
gleichlautender Text

17.04
2023
und
20.04
2023

Liebe Stadtverwaltung, liebe Stadtverordnete, Bewohnerlnnen der Doppel-
stadt, hiermit spreche ich mich gegen den Bau einer weiteren McDonalds Fili-
ale am Spitzkrug aus!

1. Argument: In unserer Doppelstadt Frankfurt (Oder) - Slubice gibt es bereits
2 McDonalds - Filialen + Burger King. Somit hat jede/r die Méglichkeit, diese
Art "Gastronomie” zu nutzen.

2. Argument: Als Gro3mutter und als Bildungsreferentin im Bereich der nach-
haltigen Entwicklung der Vereinten Nationen habe ich Kontakt zu vielen Kin-
dern und Jugendlichen. Viele junge Menschen ernahren sich wenig gesund
und haben Ubergewicht mit den daraus resultierenden Folgen. Durch die
Corona Pandemie und - MalRnahmen wurde dem weiter Vorschub geleistet.
3. Argument: Der Hauptschwerpunkt meiner Bildungsarbeit ist die Agenda
2030 der Vereinten Nationen. Als meine Aufgabe sehe ich dabei, die Teilneh-
menden an den Bildungsprojekten, fir Gutes Leben = das "Buen Vivir" welt-
weit zu begeistern.

Das bedeutet auch, sich mit der Erndhrung und ihren lokalen und globalen
Wirkungen/ Folgen auseinander zu setzen und auf gesunde Ernéhrung hin zu
wirken. Auch auf ministerieller Ebene im Land Brandenburg wird an einem

Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner
sieche Behandlung der Stellungnahmen unter
Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

nein
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Konzept zur gesunden Ernahrung in Kita, Schule und 6éffentlichen Einrichtun-
gen gearbeitet. In diesem Sinne und im Sinne des Umweltschutzes hat
McDonalds wenig bis nichts zu bieten.

Fazit: Die weitere Filiale von McDonalds ist a) schlecht fiir die personliche
Gesundheit unserer Blrger*innen und Géste der Stadt besonders fir Kinder
und Jugendliche im Wachstum

b) diese Gastronomie verursacht besonders viel Mill

¢) die Stadt wiirde mit dem Bau ein vollig unpassendes Zeichen ihrer Entwick-
lung im 21. Jahrhundert auf dem Weg zur nachhaltigen Kommune  (wie z.B.
Storkow) und zur klimaneutralen Stadt setzen.. Noch dazu soll das ja auch
eine Drive in zFiliale werden. Das steht im vélligen Gegensatz zu den Bemi-
hungen von Verwaltung und Zivilgesellschaft, die Doppelstadt klimafreundli-
cher zu entwickeln.

So bitte ich Sie, mein Herzensanliegen fur eine Entwicklung in Richtung Ge-
sundheit, Nachhaltigkeit im Sinne der UN und firr eine lebenswerte Stadt in
die Entscheidung einzubeziehen!

2.51 | Einwohner 19.04 Ist es wirklich nétig ein weiteres MCDonald zu bauen,? Ich glaube dies brau- Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 chen wir wirklich nicht. Es gibt genug Fastfoodrestaurants in Frankfurt (Oder) siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Wollen wir der Innenstadt jede Atraktion nehmen und alles auf der griinen Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

Wiese kaufen und unsere Innenstadte zu Schlafstadten degreatieren. Nein.
Ich spreche mich dagegen aus.

2.52 | Einwohner 15.05 Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister, Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 ich bin gegen den Bau einer Mc Donalds filiale am Spitzkrug. sieche Behandlung der Stellungnahmen unter
Die weitere Filiale von McDonalds bedeutet ein weiteres Refugium an Ein- Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

wegmull, ist schlecht fur die persénliche Gesundheit der Menschen und

ein vollig unpassendes Zeichen fur die Entwicklung unserer Stadt.

Es soll auch noch eine Drive-In Filiale werden. Das steht im vélligen Gegen-
satz zu den Bemuhungen, die Doppelstadt klimafreundlicher zu entwickeln.
AuRerdem geht ein Teil der Steuern in die USA.

Bitte verhindern Sie diesen Bau!

2.53 | Einwohner 15.05 Sehr geehrter Hr. Oberbirgermeister, Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 ich bin zutiefst entsetzt Uber den geplanten Bau einer weiteren Mc Donalds siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
Filiale in Frankfurt (Oder). Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

Im Gesundheitsamt Frankfurt (Oder) und arztlichen Praxen der Stadt, den
Kitas und Schulen wird jeder Interessierte ein hohes MaR an Informationen
zum physischen und psychischen Zustand, vor allem der Kinder und Ju-
gendlichen erfahren.

Ich spreche mich entschieden gegen den geplanten Bau aus!

Als Gesundheitsberaterin fur Vitalitat & Entspannung, Cellagon Beratung,
HRYV Professional, Reikimeister/-lehrer, setze ich mich seit Jahren aktiv fur
ein Ganzheitliches Gesundheitsmanagement, neben kostenfreien Informatio-
nen, bezahlbaren Anwendungen und Coachings ein.

PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder) Seite 30 von 31



Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBP-32-004 &astronomie Berliner Chaussee 3Frankfurt (Oder) Anlage 4

Wertung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung zum erneuten Entwurf eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der TOB Stand: 16.10.2024
2.54 | Einwohner 15.05 wir sind gegen den Bau einer Mc Donalds filiale am Spitzkrug. Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 Die weitere Filiale von McDonalds ist schlecht fir die persénliche Gesund- siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
heit der Menschen und ein véllig unpassendes Zeichen fir die Entwicklung Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

unserer Stadt.

Es soll auch noch eine Drive-In Filiale werden. Das steht im vdlligen Gegen-
satz zu den Bemuhungen, die Doppelstadt klimafreundlicher zu entwickeln.
AuRerdem entstehen neue Millberge. Bitte verhindern Sie diesen Bau

2.55 | Einwohner 15.05 ich bin gegen den Bau einer Mc Donalds filiale am Spitzkrug. Behandlung der Stellungnahmen der Einwohner | nein
2023 Die weitere Filiale von McDonalds ist schlecht fiir unsere Gesundheit, ge- siehe Behandlung der Stellungnahmen unter
rade fiir unsere Kinder- und Jugendlichen in der Oderstadt. VORALLEM Lfd.-Nr. 2.35 bis 2.37

ein vollig unpassendes Zeichen fur die Klimaentwicklung unserer Stadt. Ich
brauche ihnen sicherlich nicht weitere Infos liber den Konzern und seine Ak-
tivitaten senden.

Es soll auch noch eine Drive-In Filiale werden. Das steht im vélligen Gegen-
satz zu den Bemuhungen, die Doppelstadt klimafreundlicher zu entwickeln.
AuRRerdem geht ein Teil der Steuern in die USA.

Bitte verhindern Sie diesen Bau! Lassen Sie uns Ffo zu einem Ort der Viel-
falt, auch im kulinarischen Sinne, machen!
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