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1. AnlaB und Erfordernis

Das Gelande der ehemaligen Ziethen-Kaserne an der Kopernikusstral3e in Frankfurt (Oder) wurde
wahrend eines Zeitraumes von nahezu sechzig Jahren militdrisch genutzt, nach dem zweiten
Weltkrieg von der Westgruppe der sowjetischen Streitkrafte. Der Abzug der letzten Truppenteile
fand im Frihjahr 1993 statt.

Zu diesem Zeitpunkt umfalBte die WGT-Liegenschaft eine Flache von rd. 25 ha. Wahrend die
historischen Kasernengebaude im Sidwesten der Liegenschaft bereits fir verschiedene
behdrdliche Zwecke umgenutzt wurden, liegt ein groRRer Teil des sich dstlich anschlieRenden Areals
- der sogenannte ,Rémerhigel” - brach.

Die Bezeichnung hat allerdings keinen historischen Bezug, sondern ist eine freie Wortschépfung
aus den ersten Anfangen stadtebaulicher Uberlegungen fiir die Entwicklung des Gebietes. Obwohl
zunachst scherzhaft als Arbeitstitel geboren, pragte sich der Begriff zunehmend auch als durchaus
zutreffende Bezeichnung fir eine ehemalige Militdrliegenschaft mit ihrer sehr bewegten
Topographie ("Feldherrnhiigel") ein, so dass er letztlich auch als offizieller Titel fir das neue
Wohngebiet anerkannt wurde.

Der Standort stellt aufgrund seiner Grdole, der exponierten Lage und der teilweise
erhaltenswerten Vegetationsbestande ein wertvolles Potential fur die Stadtentwicklung dar.
Dieses soll Uber den bereits weitgehend realisierten 1. Bauabschnitt hinaus schrittweise
fur den Wohnungsbau erschlossen werden.

Im Rahmen einer umfassenden stadtplanerischen Neuordnung soll ein Wohngebiet mit
eigenstandiger Identitat fur die Frankfurter Bevolkerung entstehen, das zugleich starke strukturelle
Verflechtungen mit seinem Umfeld aufweist.

Das Neubaugebiet ist zusammen mit dem sidlich angrenzenden Wohngebiet
KopernikusstralRe/Sudring als eines der Modellvorhaben fir das Forschungsfeld
~Schadstoffminderung im Stadtebau® des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau sowie der Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und
Raumordnung vorbereitet worden. Hieraus erwachsen spezifische Anforderungen an die
Neubaumalnahmen, z. B. Wohnungsneubau als kosten- und flachensparendes Bauen,
eine verkehrsarme ErschlieBung des Gebietes und Vermeidung von Durchgangsverkehr,
Bebauungsstrukturen, die einen hohen Ausnutzungsgrad passiver Sonnenenergie
ermoglichen und die Verwendung schadstoffarmer Heizungssysteme.

Aufgrund der drastischen Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt und der erheblichen
Wohnungsleerstandsproblematik in  der Stadt Frankfurt (Oder) musste die
wohnungspolitische Ausrichtung des Angebotspotentials innerhalb des Gebietes von
vormals Mietwohnungsbau auf Eigenheimbau umgestellt werden. Dadurch sind die im
Rahmen des Modellvorhabens entwickelten Zielvorstellungen nicht mehr vollstandig
umsetzbar. Die genannten wesentlichen Ziele werden jedoch mit dem Bebauungsplan
weiterhin gesichert.

Die veranderte wohnungspolitische Ausrichtung des Gebietes wurde im Rahmen des im
Juni 2002 beschlossenen Stadtumbaukonzeptes Uberprift - insbesondere vor dem
Hintergrund des erheblichen Wohnungsleerstandes. Dieser konzentriert sich in Frankfurt
(Oder) nahezu ausschlieRlich auf die industriell errichteten Wohnbestande aus der DDR-
Zeit. Demgegeniber steht ein weiterhin gegebener Bedarf an Standortangeboten fiir den
individuellen Wohnungsbau, um auch auf diesem Sektor fir bauwillige Birger und fir
eventuelle Zuzlge ausreichende Angebote vorhalten zu kdnnen und einer Abwanderung
in das Umland vorzubeugen.
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Das Gebiet Romerhlgel ist aufgrund seiner stadtstrukturellen Lage besonders
pradestiniert, eine sinnvolle Erganzung zu den bestehenden Strukturen der vorhandenen
Wohnbestande im Gebiet Sud herzustellen und letztlich durch Neuansiedlung von
Anwohnern auch die vorhandene Infrastruktur des Stadtteils zu starken. Insofern werden
keine tatsachlichen Konkurrenzwirkungen auf die GroBwohnbestande erwartet.

Fir das Gebiet wurde ein durch das Land Brandenburg geférderter stadtebaulicher
Ideenwettbewerbs  durchgefihrt. Der stddtebauliche Entwurf des Wettbewerbssiegers
(Architekturblro Schuster, Frankfurt (Oder)) bildete die Grundlage fir einen stadtebaulichen
Rahmenplan ,Rémerhlgel”, der im Anschlufd an den Wettbewerb erarbeitet wurde.

Der stadtebauliche Rahmenplan wiederum bildet die Grundlage fiir den vorliegenden
Bebauungsplan. Um die Zielvorstellungen und Anforderungen, die im folgenden naher beschrieben
werden, umsetzen zu koénnen, sollen sie durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden. Das Vorhaben kann aufgrund seiner Lage, Grofe und Komplexitat nicht nach den §§ 34
oder 35 BauGB genehmigt werden und bedarf daher eines qualifizierten Bebauungsplanes.

2, Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

21 Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am stdwestlichen Stadtrand von Frankfurt (Oder) in einer Entfernung
von ca. 3 km Luftlinie zum Zentrum an der zu arrondierenden Siedlungsachse Leipziger StralRe -
Markendorf. Es liegt am sudlichen Rand eines der Hauptgriinziige der Stadt, welcher sich vom
Westen entlang des NuhnenflieRes bis in den inneren Stadtkorper zieht.

Es wird begrenzt von der KopernikusstralBe im Westen, der Kleingartenanlage sudlich des
Damaschkeweges im Norden, der Bebauung bzw. der Kleingartenanlage am Keplerweg im Osten
und der K.-Ziolkowski-Allee im Siden.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt 28,36 ha und liegt innerhalb der Flur 99. Neben
den Flachen der ehem. WGT-Liegenschaft (Flurstiicke 19, 274, 275, 276, 280) sind im Nordwesten
der SchieRstand (Flurstlick 23/5 teilweise), Teile des Gelandes der Polizei (Landeseinsatzeinheit)
an der KopernikusstralRe (Flurstlicke 22, 23/3, 23/5 teilweise, 23/7 teilweise) in den Geltungsbereich
einbezogen.

Im Nordosten bzw. Osten wurden die Grinland-, Hang-, Brach- und Ackerflachen (Flurstiicke 149
und 276 anteilig) in den Geltungsbereich aufgenommen. Um eine leistungsfahige
Verkehrsanbindung Uber die Sonnenallee in Richtung Stden zu sichern, wurde die Sonnenallee
und die angrenzenden Flachen bis zur K.-Ziolkowski-Allee ebenfalls in den Geltungsbereich
integriert (Flurstiicke 26/3, 110, 111, 112, 169 teilw., 170 teilw., 221 teilw., 222, 224 teilw., 225
teilw., 235 teilw., 238, 239 teilw., 278 teilw.).

Teile der Freiflache des Grundstiickes, das durch das Staatliche Schulamt Frankfurt (Oder) genutzt
wird (ca. 3 m breiter Streifen des Flurs. 437) wurden flir den geplanten Ausbau der Sonnenallee
einbezogen. Entsprechende Regelungen mit dem Bundesvermdgensamt als Eigentiimer sind zu
gegebener Zeit zu treffen.

Die Garagenstandorte an der Alten Nuhnenstralle (Flurstiicke 18 teilweise, 20 u. 21 teilweise), die
Teilflachen der Kleingartenanlage auf dem Flurstick 18 sowie der westliche Abschnitt des
Damaschkeweges einschliellich des Kreuzungsbereichs zur Nuhnenstralle wurden mit der 3.
Anderung des Entwurfs aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Griinde hierfir sind die neue
Verkehrsanbindung an die KopernikusstraRe, mangelnder Bedarf fir die Inanspruchnahme der
Flachen und die Berlcksichtigung vorhandener Nutzerinteressen.
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In den Geltungsbereich aufgenommen wurden gleichzeitig die restlichen Grundstiicke des Landes
Brandenburg (Landeseinsatzeinheit der Polizei) an der Kopernikusstralte (22, 23/1, 23/3, 23/5
teilweise) sowie die Flache am Kosmonautensteig (Garagen, Kita) mit den Flurstiicken 152, 153,
154 teilweise, 230 u. 231 teilweise, und anteilig die Stralenflachen mit den Flurstiicken 156 u. 278
teilweise. Die Erweiterung des Geltungsbereichs ist im Wesentlichen in der bereits erfolgten oder
bevorstehenden Freisetzung der Liegenschaften begriindet, die Vorgaben fiir neue Nutzungen
erfordert. Fur die in der ehemaligen Kita untergebrachten Nutzer (Vereine) missen vor
Inanspruchnahme der Flache Ersatzlésungen im Stadtteil gefunden werden.

Aus der Teilung der Flurstiicke fur die bisher realisierte Bebauung im 1. Bauabschnitt entstanden
neue Flurstiicke (257, 261, 262, 265-269, 275, 277, 285, 286, 288, 292, 299-330, 332-358, 370-
386, 394-401, 404-414, 419, 421-429, 431-435, 443-446, 449, 456-474, 477-483).

2.2 Beschreibung des Plangebietes

2.21 Topographie

Die Topographie weist Hohenunterschiede zwischen ca. 72 miUNN im sidlichen Teil und ca. 88
mUNN im noérdlichen Teil des relativ higeligen Gelandes auf. Wahrend der Nutzung durch die
WGT-Streitkrafte ist das urspriingliche Gelandeprofil durch die Ausbauten stark Gberformt worden.

222 Bauliche Anlagen

Insgesamt befanden sich auf dem Gelande der ehemaligen WGT-Liegenschaften ca. 27
Hochbauten unterschiedlichster Nutzung. Neben ehemaligen Wach- und Beobachtungstiirmen,
Schleppdachern, Sportanlagen existierte auch ein Heizwerk. Im Rahmen der militarischen Nutzung
wurden nach 1945 weitere Zweckbauten errichtet. Hierbei handelte es sich vor allem um Anlagen
fur mobile Militartechnik (Werkstatten, Kfz-Rampen, Fahrzeughallen, Tankstelle) und sechs
Bunkeranlagen. Ein Erhalt bzw. eine Instandsetzung der Anlagen war weder unter baulichen noch
unter nutzungsspezifischen Gesichtspunkten als sinnvoll anzusehen.

AuRerdem befinden sich private Garagen und der Schiel3stand an der Alten Nuhnenstral3e im
ndrdlichen Teil des Planungsgebiets.

Nordlich des Kosmonautensteigs wurden bestehende private Garagen Uberplant, um einen
angemessenen Auftakt fir das neue Wohngebiet herzustellen und Nutzungskonflikte zur
Neubebauung zu reduzieren.

In den Jahren 1997-2002 wurde der groRte Teil des 1. Bauabschnittes mit ca. 115
Reiheneinfamilienhausern in mehreren Quartieren errichtet.

223 Verkehrliche ErschlieBung

An die Flachen fir das neue Wohngebiet grenzen die Nuhnen- und Kopernikusstra’e im Westen,
der Kosmonautensteig und die Konstantin-Ziolkowski-Allee im Stden. Wichtige Verkehrswege im
Umfeld sind der Damaschkeweg im Norden, der Baumschulenweg im Osten, die K.-Ziolkowski-
Allee und die Leipziger StralRe in sudlicher, sowie die Kopernikus- und Nuhnenstral3e in westlicher
Richtung.

Damit ist die auRere VerkehrserschlieBung des Gebietes ausreichend gegeben.

Ein inneres ErschlieBungssystem wurde fiir den 1. Bauabschnitt bereits hergestellt. Die befestigten
Stralten oder planierten Wege im Ubrigen Bereich waren jeweils eng an die ErschlieBung eines
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bestimmten Objektes gebunden, befinden sich i. d. R. in einem schlechten Erhaltungszustand und
sind fir die neue ErschlieBung des Wohngebietes nicht verwendungsfahig.

Das Gebiet ist durch Einbindung in das Busliniensystem des stadtischen Verkehrsnetzes gut in den
offentlichen Personennahverkehr integriert. Die derzeitige Fihrung der Buslinie wird mit
fortschreitender Realisierung der Bebauung erweitert und soll mit Abschluss der Bebauung eine
Ringverbindung zwischen K.-Ziolkowski-Allee und KopernikusstralRe sicherstellen.

2.2.4 Technische Infrastruktur

Auf dem Gelande selbst sind Uber den 1. Bauabschnitt hinaus gegenwartig keine Netze der
technischen Infrastruktur vorhanden, die eine Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes
gewabhrleisten kdnnen. Deshalb wird auch hier eine vollige Neuerschliefung notwendig.

Innerhalb der Stralenrdume der angrenzenden StralBen Damaschkeweg, Alte Nuhnenstrale,
Kopernikusstralte, K.-Ziolkowski-Allee, Keplerweg und Kosmonautensteig befinden sich
verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen (angefangen von Strom- und Telefonkabel tiber Gas-,
Abwasser-, Trinkwasser- und Fernwarmeleitungen) die im wesentlichen erhalten bleiben sollen und
bei der weiteren Planung und Durchfuhrung bertcksichtigt werden mussen.

Ein komplexes ErschlieBungskonzept, welches die Grundlage fir die Ausfiihrungsplanung einzelner
Bauabschnitte bilden soll, wurde bereits erarbeitet. Im weiteren Planungsverlauf sind insbesondere
die Bereiche Damaschkeweg - Nuhnenstrale und Kopernikusstrale bis Kreuzung Konstantin-
Ziolkowski-Allee dahingehend naher zu untersuchen, welche vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen und Anlagen zu verlegen sind bzw. welche erhalten werden kénnen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Fernwarmevorranggebietes; die ErschlieRBung mit
Fernwdrme ist daher mdglich, im 1. Bauabschnitt realisiert und fir den 2. Bauabschnitt auch
beabsichtigt. Im Bebauungsplan wird jedoch aus wirtschaftlichen Griinden auch der Einsatz von
Erdgas oder von anderen Energietragern unter bestimmten Voraussetzungen zugelassen.

2.2.5 Natur und Landschaft; Boden, Wasser, Klima — Ausgangssituation1

Im Rahmen des Grinordnungsplanes wurde eine umfassende Bestandsanalyse durchgefuhrt.
Zusammenfassend kdnnen die vorhandenen Freiflachen folgendermalien charakterisiert werden:

Nach der Aufgabe der intensiven Nutzung durch das Militdr fand auf den Freiflachen eine
ungestorte Sukzession statt. Mit der bisher vorhandenen ruinésen Bebauung und den entstandenen
Ruderalflure sind u. a. Lebensrdume fir gefahrdete Tierarten entstanden (z. B. Weiler
Hartheuspanner).

Den Uiberwiegenden Flachenanteil nehmen die Ruderalflure in unterschiedlicher standortabhangiger
und meist artenreicher Auspragung ein. Mit der Bestandserfassung 1996 wurden auferdem ca. 1,3
ha silbergrasreiche Pionierfluren (geschitzte Biotope gem. § 32 BbgNatSchG) kartiert, die bis zum
heutigen Zeitpunkt durch den Einfluld der umliegenden ruderalen Flachen so stark beeintrachtigt
wurden, dass keine Einordnung als geschuitztes Biotop mehr mdglich ist. Ebenso haben sich die
ehemals als Eichenvorwalder kartierten Biotope zu einem Eichenwald frischer Standorte entwickelt,
der zudem durch teilweise Nutzung degradiert ist und demnach keine schitzenwerte Auspragung
im Sinne des BbgNatSchG mehr hat.

Neben den Offenflachen dominieren die ehemals militarisch bebauten und versiegelten Flachen
und Geholzflachen mit unterschiedlichem Baum- und Strauchbestand, die durch Robinienaufwuchs
dominiert werden. Analog zur starken Dynamik der Vegetationsflachen kann eine Dynamik bei der
Tierwelt abgeleitet werden. Fir die Eingriffsermittiung wurde von der Unteren Naturschutzbehérde
festgelegt, dass die gegenwartig bereits Uberbauten Flachen auf der Grundlage der Kartierung von
1996 zu bewerten sind, alle anderen Flachen sind nach dem aktuellen Bestand zu bewerten. Eine

! Quelle: GOP, GALAG U. Krauter Landschaftsarchitekt, Januar 2003.

Stadt Frankfurt (Oder) Februar 2004



Begrindung zum Bebauungsplan BP-04-006 ,Wohnungsbaustandort Romerhugel* -7-

aktuelle Kartierung der Fauna wurde nicht durchgefihrt, hier soll nach Abstimmung auch der Stand
von 1996 die Bewertungsgrundlage bilden.

Die Boden sind durch die Nutzung auf der Konversionsflache, die den groften Teil des
Plangebietes einnimmt, Uberwiegend stark gestoért (Versiegelung durch Bebauung und Anlage von
Straften, hohe Verdichtung im Bereich der unbefestigten Wege und Fahrstrecken, standig Stérung
und Abtrag des Oberbodens durch Kfz-Bewegungen und umfangreichen Erdbau, Nutzung von
Offenflachen als Kfz-Stellflachen, Vergrabung und oberirdische Lagerung von Mill, Unrat und
Gefahrstoffen, Anlage von Bunkern und Raketenstellungen). Die Béden auf denen sich ein dichter
Robinienbestand gebildet hat, sind gegeniber dem urspriinglichen Standortpotential durch eine
Stickstoffanreicherung degradiert. Weitgehend ungestérte Béden befinden sich lediglich im Bereich
der alteren Geholzflachen (z. B. Eichenbestand im nérdlichen Teil des Plangebietes).

Der Wasserhaushalt wird durch die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
vorhandenen Offenflachen bestimmt. Im Zuge der Versickerung des Niederschlagswassers kann es
zu einem vertikalen Transport von oberflachlich lagernden bzw. von vergrabenen und nicht
ausreichend gesicherten Gefahrstoffen kommen, wenn diese nicht beraumt werden.

Das Standortklima weist keine bemerkenswerten Funktionen fir das Umland auf. Es handelt sich
um einen teilweise windoffenen und trockenwarmen Standort.

Im Landschaftsbild kann der ,Rémerhigel* weitrdumig aus dem Stadtgebiet und dem Umland als
markante Erhebung mit einem Grol3gehdlzbestand erkannt werden. Kleinrdumig stellt sich der
Uberwiegende Teil des Geldndes als ungeordnete Konversionsflache dar. Einen Erholungswert
haben bisher lediglich die sich randlich im Plangebiet befindenden Kleingarten. Die restlichen
Flachen waren bzw. sind aufgrund der Gefahren, die von dem ehemaligen Konversionsstandort
ausgehen, nicht fiir eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen.

2.2.6  Altlasten®

In  ihrem Zwischenbericht zur Gefahrdungsabschatzung fir die WGT-Liegenschaft
KopernikusstraBe kommt das Biro Umweltanalytik Brandenburg GmbH zu folgenden
Einschatzungen:

Die Liegenschaft weist aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung durch WGT-Einheiten neben lokal
begrenzten Schadstoffkontaminationen im Boden auch gréRere Aufschuttungsbereiche auf, in
denen sich offensichtlich auch grofiere Abfallmengen befinden.

Die Belastungsschwerpunkte konnten durch konventionelle Methoden der Altlastenerkundung
(Sondierungen und chemische Analysen der Proben) sowie durch geophysikalische
Untersuchungen (Geoelektrik, Geomagnetik) in ihrer horizontalen und vertikalen Ausdehnung
hinreichend genau bestimmt werden. Die Kontaminationsschwerpunkte sind durch
Rasterbeprobung und chemische Analysen von Bausubstanz- und Bodenproben eingegrenzt
worden.

An keiner Stelle waren die Konzentrationen und die raumliche Ausbreitung anorganischer
Schadstoffe derart hoch, dass sich daraus Nutzungsbeschrankungen ableiten lieRen. Punktuelle
Belastungen durch Blei, Kupfer und Cadmium sind auf die umfangreichen Abfallablagerungen
zurickzuflhren. Abgesehen von der notwendigen Entsorgung der noch vorhandenen
Abfallablagerungen und —vergrabungen sind hier weder Nutzungsbeschrankungen noch
wesentliche Aufwendungen erforderlich.

Als wesentlich problematischer stellte sich die Belastung durch Organchlorpestizide und
Desinfektionsmittel (z. B. Phenole) im Bereich des ehemaligen Chemielagers im 6stlichen Bereich
dar. Fur diese Flache ist mittlerweile mit Fordermitteln des Landes und mit Mitteln des

: Quelle : Zwischenbericht zur Gefahrdungsabschéatzung, Bliiro Umweltanalytik Brandenburg GmbH
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Umweltamtes eine Sanierungskonzeption erarbeitet sowie die Sanierung durchgefiihrt und
abgeschlossen worden.

Aufschittungsbereiche:
Durch geophysikalische Untersuchungen wurden grof3flachige Aufschittungsbereiche im Osten
sowie einzelne Teilflachen im Norden und Nordwesten des Gelandes erkundet.
Rammkernsondierungen erbrachten Informationen zu Tiefe und geologischen Merkmalen der
Aufschittungsbereiche. Bodenproben erbrachten hier bisher keine relevanten
Schadstoffbelastungen.

Die gezielte Untersuchung zweier verschitteter, ehemals befestigter Fahrzeugstandorte, die als
Bunker ausgebaut waren, ergab, dass dort mit hoher Wahrscheinlichkeit Pestizide in Fassern oder
Sacken vergraben wurden.

Der Aufschittungsbereich im Osten der Liegenschaft enthalt gréRere, in lhrer Zusammensetzung
sehr heterogene Abfallmengen, die mdglicherweise vereinzelt Schadstoffe enthalten. Daher sind
vor einer Bebauung gréRere Aufwendungen erforderlich und vorgesehen, um kiinftige Gefahren zu
vermeiden. Durch die ungeordnete Vergrabung grofRer sperriger Teile (Bauschutt, Fahrzeugteile)
sind Hohlrdume entstanden, die zu lokalen Setzungen fihren kénnen. Vor einer Verkehrs- oder
Freiflachensicherung ist deshalb eine Sicherung des Untergrundes erforderlich.

Auch fiir die Bereiche mit lokal begrenzten Abfallvergrabungen im Norden (kreisférmige ehemalige
Raketenstellungen) werden ein Bodenaushub und eine Abfallentsorgung erforderlich sein. Alle
anderen vereinzelten Vergrabungen kénnen aufgrund der geringen Tieflage (ca. 1 m) im Rahmen
der Griindungsarbeiten zur Bebauung entsorgt werden, Da auf dem Geldnde mit Sicherheit weitere,
bislang noch nicht erfaBte lokale Vergrabungen zu erwarten sind, sollten alle Aushub- und
Griindungsarbeiten durch sachkundiges Personal betreut und kontrolliert werden.

Im weiteren Planungsverlauf soll ein Altlasten-Sanierungskonzept fir den gesamten, noch zu
bebauenden Standort erarbeitet werden, um zu klaren, welche Malnahmen wahrend der
ErschlieBungsarbeiten im Zuge der notwendigen Erdarbeiten erfolgen kénnen und welche
Sanierungsmalnahmen vorab notwendig sind.

Im Bebauungsplan wurden alle Flachen, die unter Altlastenverdacht bzw. deren Béden erheblich

mit umweltgefadhrdeten Stoffen belastet sind und die Vergrabungs- und Aufschittungsflachen
entsprechend gekennzeichnet.

227 Sonstige Nutzungseinschrankungen

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches — Nordwestlich zur Alten Nuhnenstrale — befinden sich, wie
Uberwiegend im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder), mit hoher Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale
aus ur- und frihgeschichtlicher Zeit. Vor Beginn der Erdarbeiten sind diese entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften anzuzeigen und ggf. erforderliche Sicherungsmafinahmen zu treffen.
Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Trinkwasserschutzzone.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen

31 Bestehende Planungen
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Der Flachennutzungsplan sieht fir den Rémerhigel zwei Teile eines allgemeinen Wohngebietes
vor, die durch einen zentralen Griinzug verbunden sind. Innerhalb der Griinflache ist derzeit noch
ein Sportplatz dargestellt, welcher jedoch mit der laufenden 3. Anderung des Flachennutzungsplans
entfallen soll. Begriindet ist dies in den zu hohen Sanierungskosten fir eine Nutzbarmachung der
Anlage und den durch eine Sportstatte zu erwartenden Larmproblemen in Nachbarschaft zu dem
neuen Wohngebiet.

Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Stadtumbaukonzept der Stadt Frankfurt (Oder) geht flir den Standort R&merhiigel von
insgesamt ca. 400 Wohneinheiten aus. Davon wurden im 1. Bauabschnitt bereits ca. 115 WE im
Reihenhausbau realisiert. Die mit der Bebauungsplanung mégliche Grdlenordnung von ca. 490
Wohneinheiten (siehe 5.1) resultiert aus den Bestrebungen, unter Wahrung eines weiterhin hohen
Anteils an Grin- und Freiflachen die Nettobaulandflache zu erhéhen und damit die
Wirtschaftlichkeit der Gesamtmalinahme zu sichern. Die Differenz von ca. 90 Wohneinheiten ist in
der beabsichtigten Anpassung des Stadtumbaukonzeptes zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des Stadtumbaukonzeptes wurde fir den Stadtteil Sid ein vertiefendes
Teilraumkonzept erstellt, welches im Bereich der Einmiindung der Sonnenallee in die Konstantin-
Ziolkowsi-Allee den Geltungsbereich des Bebauungsplanes berthrt. Fir die Flache westlich der
Einmindung war im Rahmen dieses Konzeptes die Empfehlung gegeben worden, hier ebenerdig
ca. 85 Stellplatze fur die anliegenden Nutzer zu errichten. Im Rahmen der Bebauungsplanung
wurde diese Empfehlung geprift, jedoch aus stddtebaulichen und funktionellen Grinden, sowie
wegen des notwendigen Flachenerwerbs und der gleichzeitigen planungsrechtlichen Entwertung
bisheriger Bauflachen nicht als Festsetzung tbernommen.

Mit der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und
spezieller Vorgabe von Baulinien und Baugrenzen soll dem exponierten Standort in stadtebaulicher
Hinsicht besser Rechnung getragen werden.

Ubernommen wurde die Empfehlung, die éstlich der Einmiindung Sonnenallee in die Konstantin-
Ziolkowsi-Allee gelegenen Flache fiir eine mehrebnige Stellplatzanlage freizuhalten, um den
Fehlbedarf des Gebietes (auch nach dem Stadtumbau) zu reduzieren.

Weiterhin  Ubernommen wurde die Zielsetzung im Bereich des Garagenstandortes
Kometenring/Kosmonautensteig nach 2010 eine Wohnbebauung (Eigenheime) anzustreben. Die
Flache wird im Teilraumkonzept Sid des Stadtumbaukonzeptes als "potentielle Erweiterungsflache
fir eine Wohnbebauung" dargestellt. Vor Inanspruchnahme der Flachen (Eigentimer des
Grundsticks ist die Stadt Frankfurt (Oder)) sind die entsprechenden Regelungen mit den
Garageneigentiimern zu treffen.

Das Planungsgebiet ist (wie bereits unter 1. ausgefiihrt) zusammen mit dem sidlich angrenzenden
Wohngebiet Kopernikusstralle/ Sitidring als eines der Modellvorhaben fiir das Forschungsfeld
»Schadstoffminderung im Stédtebau” des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau sowie der Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung entwickelt
worden. Das Modellvorhaben zielte dabei insbesondere auf die Erarbeitung von Ma3nahmen zur
Schadstoffminderung bei der Siedlungsplanung und im Neubau. Das Modellvorhaben lief von
Dezember 1994 bis Juni 1997.

Zu diesem Vorhaben wurde auch ein auf 10 Teilnehmer beschrankter stddtebaulicher
Ideenwettbewerb durchgefiihrt (November 1994 bis April 1995). Aus diesem ging der Entwurf des
Architekturbliros Schuster Frankfurt (Oder) mit dem 1. Preis hervor.

Das Architekturbiro des Wettbewerbssiegers erarbeitete in der Folge einen stiddtebaulichen
Rahmenplan, der die Hinweise des Preisgerichtes aufgegriffen und hinsichtlich der ErschlieBung
und Grunstruktur auf Grundlage der Bestandserfassung den Entwurf optimiert hat.

Das als Basis fur die__Anderungen am Bebauungsplanes erstellte stiddtebauliche Konzept wurde
im Rahmen dieser 3. Anderung des Entwurfs grundlegend Uberarbeitet.
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3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung mit Schreiben vom 30.08.1996, 30.07.1667 und 24.04.2003 die Anpassung der
Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bestatigt.

Die Forderungen, Anregungen und Empfehlungen der gemeinsamen Landesplanungsabteilung
werden in der Bebauungsplanung vollstandig berlicksichtigt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat mit Schreiben der Regionalen
Planungsstelle vom 22.08.1996, 14.08.1997 und 08.04.2003 die Ubereinstimmung mit den
regionalen Zielsetzungen der Raumordnung bestatigt. Die in dem am 26.11.2001 durch die
Regionalversammlung als Satzung erlassenen Regionalplan enthaltenen Inhalte gelten als in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und sind bei Abwagungsentscheidungen
berlcksichtigungspflichtig.

Die Stadt Frankfurt (Oder) ist gemaf Z 1.2 (3) LEP | als Oberzentrum festgelegt. Sie besitzt damit
gemal § 9 (3) LEPro, § 16 (2) LEPro, Z 1.1.6 LEP GR-Entwurf, Z 1.3.11 RegPl und G 1.3.12 RegPI
eine Uberdrtlich bedeutsame Versorgungs-, Wohn- und Gewerbefunktion.

Der im Zuge der Erweiterung von 2,4 ha Wohnentwicklungsflachen zu Lasten von Gemeinbedarfs-
und Grinflachen im FNP vorgesehene B-Plan von insgesamt 22,5 ha wird in der Festlegungskarte
des Regionalplans als Allgemeine Siedlungsflache dargestellt.

Mit der Befiirwortung der 3. Anderung des Flachennutzungsplans durch Stellungnahme der
Regionalen Planungsstelle vom 20.03.2003 entspricht das Vorhaben des Bebauungsplans
"Rémerhugel" den regionalen Erfordernissen der Raumordnung.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ubergeordnete Zielstellung fiir das Bebauungsplangebiet ist es, eine ehemals militérisch genutzte
Liegenschaft im Sinne der ,Leitlinien fir Konversion“ des Landes Brandenburg einer zivilen
Nutzung zuzufihren.

Wahrend der lang anhaltenden Phase militarischer Nutzungen war der ,Romerhiigel” innerhalb der
Stadt Frankfurt (Oder) praktisch fir die Bevoélkerung eine weitgehend tabuisierte Enklave, deren
Entwicklung von der Ubrigen Stadt nahezu vollig abgekoppelt war. Ziel der angestrebten
umfassenden Neuordnung ist daher eine Eingliederung in das Stadtgebiet in funktionaler,
struktureller und baulicher Hinsicht.

Auf dem Standort soll ein attraktiver und qualitativ hochwertiger Wohnungsbaustandort unter
Nutzung energiesparender Bauweisen entstehen. In Verbindung mit den energiesparenden
Bauweisen kann durch eine Konzentration der Bebauung und damit auch der notwendigen
Erschliefung der Anteil versiegelter Flachen minimiert werden und gleichzeitig ein Okologisch
hochwertiges, vernetztes System unterschiedlicher Griin- und Freiflichen mit optimalen
Flachengrofien fur die unterschiedlichsten Nutzungsanspriiche (Biotop- und Artenschutz, Sport und
Spiel, Kurzzeiterholung etc.) entstehen.

Die im Laufe der Entwicklung des Wohngebietes eingetretene Wandlung zu einem Standort des
individuellen Wohnungsbaus (Einfamilienhduser in verschiedenen Formen) ist den Veranderungen
des Wohnungsmarktes und der Wohnungsnachfrage geschuldet. Die Stadt will mit dieser
stadtstrukturell giinstig gelegenen Flache ein attraktives Angebot unterbreiten, um bauwillige Burger
in ihrem Territorium zu halten und neue Angebote flr einen eventuellen Zuzug zu unterbreiten.

Insofern ist das Ziel der Planung trotz des hohen Wohnungsleerstandes in den industriell
errichteten Wohngebieten gerechtfertigt. Das Stadtumbaukonzept (Teilkonzept Sid) folgt diesem
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Ziel und bestatigt den Standort ROmerhigel als auch zukinftig wichtigen Standort fur den
Eigenheimsektor .

Mit der Planung kann auch eine bisher fehlende FuRwegeverbindung im Grinsystem der Stadt
Frankfurt (Oder) aus dem Bereich Baumschulenweg in den angrenzenden Landschaftsraum
innerhalb des Griinsystems im Plangebiet hergestellt werden.

Aufgrund der Entwicklung stabiler Vegetationsbestande kann neben einer ungestorten
Bodenentwicklung auf diesen Flachen auch eine Klimamilderung (durch Windberuhigung und
Erhéhung der Verdunstungskihle) erreicht werden. Mit entsprechenden stadtebaulichen Akzenten
kann der ROmerhigel im Landschaftsbild noch besser ablesbar gestaltet werden. Der
Erholungswert nimmt nach der Fertigstellung der geplanten Griin- und Freiflachen deutlich zu.

Durch die Neubebauung wird sich das Planungsgebiet letztendlich deutlich von seinem sehr
heterogenen Umfeld abheben. Dennoch soll kein Fremdkérper entstehen. Vielmehr strebt die Stadt
Frankfurt (Oder) die Entwicklung eines Wohnquartiers mit starken Verflechtungen vor allem zu den
angrenzenden Gebieten des industriellen Wohnungsbaus sowie zum neu entstandenen
Stadtteilzentrum an der Leipziger Stral3e an.

Weitere wesentliche Ziele bestehen in der Berucksichtigung der Grundsatze fir die
~ochadstoffminderung im Stadtebau®. Diese Ziele sind im Einzelnen:

e kurze Wege zwischen den verschiedenen stadtischen Funktionen durch sinnvolle
Nutzungszuweisungen und Ausweisung eines eigenstandigen Fufigdnger- und
Radwegenetzes,

e verkehrsarme Erschliefung und Vermeidung von Durchgangsverkehr,

¢ Wohnungsneubau als kosten- und flachensparendes Bauen mit Berlicksichtigung 6kologischer
Aspekte, hier vor allem durch einen hohen Anteil an Reihenhausbau,

e glnstige energetische Situation durch sinnvolle Bebauungsstrukturen (bestmdogliche passive
Sonnenenergienutzung durch Stdausrichtung der Bebauung und kompakte Bauweise),

e Moglichkeiten zur Nutzung von Sonnenenergie (primar und sekundar),
e Beheizung der Gebaude durch Fernwarme oder Erdgas.

Mit dem Bebauungsplan sollen die verkehrlichen Anbindungen in nérdlicher und sudlicher Richtung
an das Ubergeordnete StralRennetz funktionell und gestalterisch gesichert werden. Dabei sollen die
angrenzenden Flachen einer Neuordnung unterzogen und Flachen fir den ruhenden Verkehr
festgeschrieben werden.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Stidtebauliches Konzept®

Im Rahmenplan zum Wohngebiet ,Rémerhlgel“ wurde das stadtebauliche Konzept durch den
Verfasser wie folgt formuliert:

Elemente einer rationellen Gartenstadtstruktur mit hochintegriertem stadtischem Wohnen, den
markanten topografischen Besonderheiten und den vorhandenen Stadt- und Landschaftsraumen im
Umfeld harmonisch zu verbinden, war der Hauptgedanke der Entwurfs- und Planungsarbeit.

3 Quelle: Architekturbiiro Schuster Frankfurt (Oder), Juni 1996
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Der Schwerpunkt der Baumasse liegt auf dem Hauptplateau des Ro&merhlgels, wobei
Bebauungsstrukturen und Stadtraume aus der Ausrichtung auf die Plateauachse und der
Verzahnung mit den vorhandenen Wohnstrukturen im Siiden abgeleitet sind.

Nach Osten hin, an der Hangkante mit Orientierung auf das Stadtzentrum markiert eine
eigenstandige Ausformung den ,Rémerhigel“ und 6ffnet sich gleichzeitig fir den weiten Blick. Die
bauliche Steigerung der Hohenentwicklung und die raumliche Fihrung zu Standpunkten mit
Sichtbeziehungen in die Stadt und die Landschaft bilden eine Einheit.

Nach Norden und Westen wird die Bebauung in eine garten- und landschaftlich orientierte, die
Gelandebesonderheiten begleitende und den ErschlieBungswegen folgende Struktur Ubergeleitet.
Vorhandene landschaftliche Gegebenheiten, erhaltenswerte Grinflichen und Gehdlzbestande
werden zur Ausbildung unverwechselbarer und ablesbarer staddtebaulicher Rdume in das Konzept
einbezogen.

Die Auspragung eines zentralen Griinzuges, der die Gemeinbedarfsfunktionen im zentralen Bereich
mit den Sport- und Freizeitflachen verbindet, gleichzeitig einen Gbergeordneten stadtischen Ful3-
und Wanderweg aufnimmt, wird zum zentralen Thema der Freiraumgestaltung.

Ein verbindender struktureller Leitgedanke im Wechselspiel mit einer logischen Differenzierung der
Wohn- und Bauformen tragt wesentlich zur Identifikation der neuen Bewohner mit ihrem zu Hause
bei und kann gleichzeitig den Qualitdtssprung zum angrenzenden ,Komplexen Wohnungsbau®
bieten. StraBen- und Freirdume erhalten ihre individuelle Fassung mit Reihen-, Ketten- und
Doppelhdusern, partiell auch mit niedriggeschossigen Mehrfamilienhdusern. Der Umfang an
Geschollwohnungsbau wurde aufgrund der aktuellen Entwicklung von Bevdlkerungszahlen und
Wohnungsmarkt zugunsten des Anteils an Reihen-, Ketten-, Doppel- und Einzelhdusern
eingeschrankt. Um eine hohe stadtebauliche Dichte zu erreichen, wurden konkrete Baufenster
definiert und fir bestimmte Bereiche Ober- und Untergrenzen fiir die Geschossigkeit festgesetzt.
Die kompakte Wohngebiets- und die rationelle ErschlieBungsstruktur garantieren Maflstablichkeit,
Wirtschaftlichkeit und damit die Umsetzung der Ziele des experimentellen Wohn- und Stadtebaus
(ExWost).

Fir das Gesamtgebiet ist die Errichtung von ca. 490 Wohnungen (Wohneinheiten - WE) geplant.
Diese untergliedern sich nach gegenwartigen Annahmen in folgende Haus- bzw. Wohnformen:

Einfamilien-Reihenhaus/-Kettenhaus: 358 WE
Einfamilien-Doppelhaus: 24 WE
Einzelstehendes Einfamilienhaus: 24 WE
Wohnungen in Mehrfamilienhausern / GeschoRwohnungen: 84 WE

Die Bildung von klar abgegrenzten Baufeldern und abgrenzbaren Bauabschnitten (3-4
Bauabschnitte - s.8.2) soll die Realisierung in verschiedenen Zeitabschnitten und durch
unterschiedliche Investoren ermdglichen. Dabei sind letztlich im Rahmen der getroffenen
Festsetzungen auch Abweichungen von den vorgenannten Anteilen der einzelnen Hausformen
moglich.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie Schulen oder Kita sind im Plangebiet aufgrund der im
sudlich gelegenen Wohngebiet vorhandenen Angebote und deren z.T. geringer Auslastung nicht
erforderlich. Die ehemalige Kita am Kometenring/Kosmonautensteig wird bereits seit langerem nicht
mehr fir diese Zwecke genutzt und ist deshalb in die Planung erganzend aufgenommen worden.
Vor einer mittelfristigen Inanspruchnahme dieser Flache fir den Wohnungsbau ist der Freizug des
Gebaudes unter Umsetzung der derzeitigen Nutzer (Vereine) vorzunehmen.

Im Zusammenhang mit der Einbeziehung der ehemaligen Kita in die Wohngebietsentwicklung ist
aus stadtebaulichen und funktionellen Grinden auch die Einbeziehung der westlich davor
liegenden Garagen unumganglich und in die Planung als mittelfristige Erweiterungsmoglichkeit der
Wohnbauflache aufgenommen worden. Dies ist insbesondere aufgrund der exponierten Lage des
Standortes im Eingangsbereich des Wohngebietes notwendig.
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5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.21 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen fir die Wohnbebauung werden als WA 1 bis 35 — allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Diese Flachen sollen vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei auch andere im
allgemeinen Wohngebiet zulassige Nutzungen — bis auf die unter der Festsetzung 1.1
ausgeschlossenen - mdglich sind.

Textfestsetzung 1.1 : In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig.

Begrindung : Am Standort Rdmerhugel sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen werden, da diese dem stadtebaulichen Konzept widersprechen. Die festgesetzten
Einschréankungen der Nutzung dienen aullerdem der Vermeidung von hohem Verkehrsaufkommen
und damit der Sicherung der Wohnqualitdt in den Mischgebieten. Fir die ausgeschlossenen
Nutzungen sind ausreichend freie Flachen in Gewerbe- und Mischstandorten im nahen Umfeld
vorhanden.

Textfestsetzung 1.2 : In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14,
Garagen sowie Carports gem. § 12 BauNVO aul8erhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldche
zwischen der Baulinie und 6&ffentlichen Verkehrsflaichen im Abstand von 6,00 m zu diesen
Verkehrsflachen nicht zuldssig. Die Herstellung von Stellplatzanlagen in Form von Tiefgaragen,
liberdachten  Stellplatzanlegen  oder  Vergleichbarem  auB8erhalb  der  (iberbaubaren
Grundstiicksfldchen ist nur in den allgemeinen Wohngebieten WA 8, 9, 14, 15, 31, 34 und 35
zuléssig.

Begriundung : Ein wichtiges Grundprinzip der stadtebaulichen Planung am Rdmerhigel, abgeleitet
aus den Erfordernissen des kosten- und flachensparenden Bauens, aus den Zielen des
experimentellen Wohn- und Stadtebaus und aus dem Anspruch der eigenstandigen Gestaltqualitat
des Wohngebietes, ist die Unterbringung des Ruhenden Verkehrs in Garagen im Gebaude oder in
stadtebaulich integrierten Stellplatzanlagen im Quartier. Das parkende Auto soll nicht in den
offentlichen und gemeinschaftlich zu erlebenden urbanen Raumen in Erscheinung treten und die
Aufenthaltsqualitat beeintrachtigen. Die komplette Neuanlage eines Wohngebietes bietet die reale
Chance dafir. Die Einschrankungen einer kompromiRlosen Realisierung dieses Prinzips entstehen
aus der wirtschaftlich notwendigen Reduzierung des Mehrfamilien- und GeschoRwohnungsbaus in
nahezu geschlossen Quartieren zugunsten von Baulandflaichen mit Reihen-, Ketten-, Doppel- und
Einzelhdusern. Die in das Gebaude integrierte Garage weicht aus Kostengrinden der ,externen®
Garage, dem Carport oder dem offenen Stellplatz. Die Festsetzung im Satz 1 dient dem Ziel, diese
Anlagen nicht in den wichtigsten Offentlichen R&umen, also zwischen Wohngebduden und
offentlichen Verkehrsflachen sondern zwischen den Gebauden oder im Hofbereich zu errichten.

Fir die im Satz 2 der Festsetzung genannten Wohngebiete soll als Ausnahme die Mdglichkeit
geboten werden, die Stellplatze in geeigneten Anlagen im Quartierhof oder auch angrenzend an die
offentliche Raume unterzubringen, da hier kompaktere Bauweisen und héhere Wohndichten erzielt
werden sollen. Die Einhausung soll dazu dienen, die Wohn- und Aufenthaltsqualitat nicht wesentlich
zu beeintrachtigen.

Wegfall der Flache fiir Gemeinbedarf (Planzeichnung Teil A):

In den vorangegangen Planstdnden zum Bebauungsplanentwurf war in zentraler Lage an der
Planstralle 3 und unmittelbar angrenzend an die geplanten Grinraum eine Flache fur den
Gemeinbedarf festgesetzt, die sozialen Zwecken vorbehalten sein sollte. Hier sollte die Errichtung
eines Gemeindezentrums als Kommunikationspunkt mit Rdumen fir die Kinder-, Jugend- und
Seniorenbetreuung sowie Vereine usw. ermdglicht werden. Da inzwischen das Stadtteilzentrum fir
den Siudwesten der Stadt realisiert wurde und dort und im nahen Umfeld ausreichend soziale
Einrichtungen vorhanden sind, bzw. ausreichend Potential an leerstehenden Gebauden und
Raumen besteht, wurde diese Flache zu Teilen in das Allgemeine Wohngebiet integriert, auch mit
dem Ziel, den Anteil an Nettobauland allgemein zu erhéhen und den Standort damit wirtschaftlicher
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zu machen. Der gréfRere Teil der Flache allerdings wird nunmehr - im Ausgleich zu Erweiterungen
der Baulandflachen an anderer Stelle - den Offentlichen Griin- und Freiflachen zur Verfliigung
gestellt.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol¥flachenzahl
(nur fir Gemeinbedarfsflache) und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Hierzu werden
Festsetzungen in der Planzeichnung und als textliche Festsetzungen getroffen.

Die GRZ in den einzelnen Baufeldern variiert von 0,3 bis 0,6. Die Gber der Obergrenze des § 17
BauNVO liegende Festsetzung der GRZ von 0,6 in den WA 8, WA 9, WA 14, WA 15 und WA 35 ist
aus stadtebaulichen Grinden notwendig und geht aus dem Ergebnis des Stadtebaulichen
Wettbewerbs hervor. Mit dieser kompakten Bebauung soll der neu zu gestaltende
»,Wohngebietseingang® im Bereich K.-Ziolkowski-Allee und ein urbaner zentraler Bereich innerhalb
des Gebietes geschaffen werden. Auferdem entspricht die kompakte Bebauung den
Anforderungen der Schadstoffminderung (vergleichsweise geringer Energieverbrauch). Die relativ
hohen GRZ-Festsetzungen bedeuten hier keine Minderung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Bevolkerung, da die bauliche Dichte vollstandig durch den hohen Anteil
umgebender Grinflachen kompensiert wird.

Zur Durchsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und der gewiinschten kompakten Bebauung
wurden teilweise die Vollgeschosse zwingend bzw. als Mindest- und Héchstmaly festgesetzt.
Demgegenuber wurde zur Begrenzung der Héhenentwicklung insbesondere in den Randbereichen
die Anzahl der Vollgeschosse nur als Héchstmal festgeschrieben.

Im Einmindungsbereich Sonnenallee/K.-Ziolkowski-Allee wurde abweichend im WA 35 das
Hoéchstmal® von 5 Vollgeschossen ermdglicht, da die umliegende Bebauung solch eine Hoéhe
aufweist und eine stadtebauliche Betonung des Kreuzungsbereiches erreicht werden soll.

Textfestsetzung 2 : AuBler in den allgemeinen Wohngebieten WA 8, 9, 14 und 15 darf die
zuldssige Grundfliche entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Stellpldtze in
Garagengeschossen / Tiefgaragen liber das festgesetzte Mal3 hinaus nicht (iberschritten werden.

Begriindung : Die Beschrankung des Mal3es der baulichen Nutzung auf die in der Planzeichnung
als Obergrenzen definierten Werte - diese liegen teilweise sogar unter den nach
Baunutzungsverordnung zulassigen Werten - dient der Gewahrleistung eines hohen
Durchgriinungsgrades der einzelnen Wohnquartiere und damit der Durchsetzung der
grinordnerischen Ziele und der Minimierung von kostenintensiven AusgleichsmalRnahmen an
externen Standorten.

Mit dem Ausschluss der nach § 19 Abs.4 mdglichen Uberschreitung der zulédssigen Grundflache
soll in der Uberwiegenden Zahl der Wohngebiete die Versiegelung der Flachen eingegrenzt werden.
Die Wohngebiete WA 8, 9, 14 und 15 sind von dieser Festsetzung ausgenommen, da sie aufgrund
ihrer zentralen Lage in kompakteren Baustrukturen geplant werden und ohne die
Uberschreitungsmdglichkeit nur eingeschrankt realisierbar waren.

5.2.3 Bauweise, Stellung der Baulichen Anlagen

Die zulassige Bauweise wurde entsprechend des Stadtebaulichen Rahmenplanes als offen oder als
Hausgruppen bzw. Doppelhdauser und Hausgruppen, festgesetzt. Die abweichenden Bauweise a
und a1l zielen auf den angestrebten kompakten und geschlossenen Charakter der Bebauung und
der stadtebaulichen Raume.

Innerhalb der Bauflachen wurde die Uberbaubaren Flachen durch Baulinien und Baugrenzen in
enger Anlehnung an die beabsichtigte stadtebauliche Figur festgesetzt. Dabei definieren die
Baulinien die einzuhaltenden Baufluchten und Eckpunkte an den éffentlichen Stralenrdumen, die
Baugrenzen die maximale rickwartige Ausdehnung der Bebauung.
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Textfestsetzungen 3.1 : In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Vortreten von Geb&udeteilen,
und zwar flir Treppentiirme, Aufzugsschéchte, Balkone, Erker, Veranden, Freitreppen, Terrassen
und architektonische Gliederungen vor die festgesetzte Baugrenze bis zu 1,50m, auf maximal 50 %
der Gesamtfassadenlénge zuléssig.

Begriindung : Die Festsetzung soll einen architektonisch-gestalterischen Freiraum bei der
Gebaudeplanung erlauben, ohne dass die stadtebauliche Gesamtfigur wesentlich verandert wird.
Das Vortreten von Gebaudeteilen fir Treppentirme, Aufzugsschachte, Balkone, Erker, Veranden,
Freitreppen und Terrassen sowie architektonischen Gliederungselementen bis zu 1,50 m fir
maximal 50 % der Gesamtfassadenlange vor die Baugrenze wird erméglicht, da dies im
wesentlichen die Rickseiten der Gebaude betrifft und die stddtebauliche Gesamtlésung des
Gebietes nicht negativ beeintrachtigt wird.

Textfestsetzungen 3.2 : In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Zuriicktreten von
Gebéudeteilen, wenn ihre Breite nicht mehr als 5 m betrédgt und ihre Gesamtbreite ein Drittel der
Breite der jeweiligen AuBenwand nicht (iberschreitet, hinter die festgesetzte Baulinie bis zu 1,50 m
zulassig.

Begrindung : Mit dieser Festsetzung wird ein Zurticktreten von untergeordneten Gebaudeteilen
von kleiner als 5 m und weniger als ein Drittel der Fassadenlange hinter die Baulinien gestattet, da
hierdurch die beabsichtigte stadtebauliche Gestaltung der o6ffentlichen Strallenrdume nicht
wesentlich beeintrachtigt und der Gestaltungsspielraum fiir die Gebaudeplanung erhdht wird.

524  VerkehrserschlieBung’

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden fur das Wohngebiet ,ROmerhigel“ verkehrliche
Untersuchungen zur Umsetzung von Leitlinien zum stadtvertraglichen Verkehr durchgefuhrt. Diese
beziehen sich aufgrund der Wechselwirkung des Wohngebietes ,Rémerhlgel“ zum umliegenden
Stadtgebiet nicht ausschliefllich auf das Planungsgebiet, sondern auch auf die angrenzenden
Stralenzuge. Aus diesem Grund wurden verschiedene Varianten zur Verkehrsberuhigung im
Wohngebiet und deren verkehrliche Wirkungen sowohl auf dem inneren als auch auf dem auf3eren
Hauptstraltennetz untersucht.

Im Ergebnis der verkehrlichen und verkehrswirtschaftlichen Untersuchungen hat sich
herausgestellt, dass die Umsetzung des 3-stufigen Konzeptes der Verkehrsberuhigung bei
Sperrung des mittleren Netzabschnittes fir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) (Bus,
Versorgungs- und Sonderfahrzeuge Durchfahrt erlaubt) und der zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit
von 30 km/h die wirkungsvollste Mallnahme zur Vermeidung von Durchgangsverkehr und
Reduzierung des Binnenverkehrs innerhalb des Wohngebietes darstellt, wéahrend die OPNV-
ErschlieRung nicht beeintrachtigt wird. (Planzeichnung in Verbindung mit Textfestsetzung 4.1)

Dementsprechend soll die ErschlieBung des Wohngebietes ,ROmerhiigel” Gber eine im Nordwesten
in die NuhnenstraBe / KopernikusstraBe und im Sdden in den Kosmonautensteig bzw. in die
Ziolkowski-Allee einbindende Hauptsammelstralle erfolgen (Festsetzung von
Straltenverkehrsflachen in der Planzeichnung), die in ihrem mittleren Netzabschnitt fir den
motorisierten  Individualverkehr  gesperrt ist (Festsetzung Planstrale 4 besondere
Zweckbestimmung Busschleuse). In den Planstra’en 1, 2a, 2b, 3a, 5 und 6 ist der Begegnungsfall
Bus/Bus mit 6,00 m zu gewahrleisten.

Eine direkte Erschlieung der einzelnen Wohnquartiere erfolgt Uber Sammelstrallen bzw.
Anliegerwege, die in ihrer baulichen Gestaltung der angestrebten Verkehrsberuhigung Rechnung
tragen miuissen (geringe Querschnittsbreiten, optische Einengungen, Mischverkehrsflachen).
Entsprechend wurden die Planstralen 1 - Sonnenallee, 2a und 2b - Am Grofien Stern und die
Planstrale 5 als StralRenverkehrsflachen und die restlichen Planstralen als verkehrsberuhigte
Bereiche ausgewiesen.

4 Quelle: Verkehrskonzept, Ansorge & Partner, April 1996.
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Die urspriinglich geplante nordwestliche Anbindung des Wohngebietes an den Damaschkeweg
wurde zugunsten einer direkten Anbindung an die Ubergeordnete Kopernikus- / Nuhnenstraflie
aufgegeben. Die direkte Anbindung an die Kopernikusstralle, gegeniiber der alten Nuhnenstralle ist
verkehrstechnisch rationeller (nur ein Knotenpunkt als Kreisverkehrslésung) und berticksichtigt
aktuelle Entwicklungen in der Verkehrsplanung (Fortflihrung als sog. ,Nordspange“ nach Westen
zum ETTC unter Berlcksichtigung des Blrgerdialogs zur Linienbestimmung "Nordspange Frankfurt
(Oder)" - ein Planverfahren zur Trassenfestlegung steht noch aus). Dem Bebauungsplanentwurf
liegt in diesem Bereich eine erganzende Fachplanung zugrunde.

Die urspringlich geplante Korrektur der sudlichen Stralenanbindung in die K.-Ziolkowski-Allee
ware nicht ohne umfangreiche bauliche Verédnderungen und zuséatzlichen Grunderwerb realisierbar.
Die Sonnenallee hatte in westlicher Richtung bis in Hohe Einmindung Juri-Gagarin-Ring / K.-
Ziolkowski-Allee verschwenkt werden missen, so dass eine Kreuzung entsteht. Das diese
geanderte Anbindung auflerdem auf privaten Grundstlicken lage, wurde aus Effektivitatsgriinden in
der geanderten Planung auf einen Ausbau der bestehenden Anbindung Sonnenallee / K.-
Ziolkowski-Allee zurlickgegangen. Diese Losung wird auch als versetzte Einmiindung gegentber
dem Juri-Gagarin-Ring fir die zu erwartenden Belegungszahlen der Stral’enziige als ausreichend
eingeschatzt.

Der Johannes-Kepler-Weg und die P.-Beljajew-Strae werden neu an die Sonnenallee
angebunden. Eine Anderung der Verkehrsregelung ist an diesen Knoten nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wurden neben den Erschliefungsstralen Ful- und Radwege (zum Tell
befahrbar) festgesetzt, um die HauptfulRgangerbeziehungen innerhalb des Gebietes und zu den
angrenzenden Bereichen zu sichern.

Textfestsetzung 4.1 : Die Nutzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung  Busschleuse ist nur  durch Verkehrsmittel  des  Offentlichen
Personennahverkehrs, durch Ful3gédnger und Radfahrer zuléssig.

Begriindung : Trotz der Sperrung fur den motorisierten Individualverkehr soll eine Uberfahrt bzw.
die Durchlassigkeit der Busschleuse neben dem Offentlichen Personennahverkehr fur Fuliganger
und Radfahrer gewahrleistet bleiben, um die einzelnen Bauabschnitte des Gebietes zu verbinden.

Textfestsetzung 4.2 : Die im Bebauungsplan festgesetzten StralBenverkehrsflachen und die
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind der Strallengruppe Gemeindestral3en
zugeordnet. Der Tréger der StraBenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir
den oOffentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

Begriindung : Die Festsetzung dient der Umsetzung der mit § 6 Absatz 6 des Brandenburgischen
Straltengesetzes (BbgStrG) gegebenen Madglichkeiten, mit dem Bebauungsplanverfahren als
formlichem Verfahren aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften die o6ffentliche Widmung der
geplanten Strafen zu regeln und damit die gesonderte Widmungsverfligung vorwegzunehmen. Von
dieser Festsetzung auszuschliel3en sind die bereits gewidmeten Strallenzige.

Nach der in § 3 BbgStrG vorgegebenen Einteilung nach Strallengruppen handelt es sich um
GemeindestralRen. Baulasttrager wird die Stadt Frankfurt (Oder). Sie hat die Uberlassung fiir den
offentlichen Verkehr, die StralRengruppe und den Widmungsinhalt 6ffentlich bekannt zu machen.

Mit der Widmung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Gemeindestrallen sollen
die Zufahrten fiir die angrenzenden Grundstiicke gesichert werden. Der Vollzug der Widmung mit
dem Bebauungsplanverfahren ist nach dem Bbg. StralRengesetz mdglich und erspart auch hier ein
gesondertes Widmungsverfahren.

5.2.5 Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat im Bereich des Mehrfamilienhausbaus des Wohngebietes WA 35
und der benachbarten Wohnanlagen sind Stellplatze in Gemeinschaftstiefgaragen vorgesehen und
als entsprechende Flache in der Planzeichnung festgesetzt. Dies ist begriindet in der exponierten
Lage dieses Gebietes am Eingangsbereich zum neuen Wohngebiet.
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Fir die anderen Wohngebiete soll die Unterbringung der Stellplatze nach den geltenden
Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung jeweils grundsticksbezogen vorwiegend in
Einzelgaragen oder in den Gebauden erfolgen.

Ostlich der Einmindung der Sonnenallee in die K.-Ziolkowski-Allee ist entsprechend der
Empfehlung des Stadtumbaukonzeptes (Teilraumkonzept Sid) eine Flache fir die Errichtung einer
mehrebnigen Stellplatzanlage (Parkpalette oder Parkhaus) festgesetzt.

Die Festsetzung dieses besonderen Nutzungszwecks der Flache - und damit der Ausschluss
anderer Nutzungen - erfolgt auf der Basis des § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB und soll der Deckung des im
Teilraumkonzept auch nach dem Ruckbau von Wohnbestdnden im Plattenbaugebiet Sid
prognostizierten Stellplatzdefizits dienen. Sie ist zusatzlich begrindet in der verkehrstechnisch
gunstigen Lage des Standortes und seiner fir andere Nutzungen unginstigen
Rahmenbedingungen.

Soweit die Ein- und Zufahrten zu den Stellplatzen oder Garagen in der Planzeichnung festgesetzt
sind, ist diese Lage verbindlich.

5.2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Schutz vor Luftverunreinigungen

Textfestsetzung 4.3 : Die Fléchen A (WA 20) und B (WA 31) sind mit einem Gehrecht und mit
einem Fahrrecht fiir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Begriindung : Zur Sicherung der Ubergeordneten Ful- und Radwegeverbindungen aus dem
Bereich Baumschulenweg in die Alte Nuhnenstrale sowie zum Aussichtspunkt am Endpunkt der
Hauptachse des Wohngebietes (Am Grolien Stern bis Planstrae 14a) aber auch zur Sicherung der
Anbindung an das stadtische Mediennetz wurden in den Wohngebieten WA 20 und 31 teils
zeichnerische und teils textliche Festsetzungen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Allgemeinheit ausgewiesen.

Textfestsetzung 4.4 : Zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und 14 sowie zwischen
WA 9 und 15 wird ein Gehrecht und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht
zugunsten der Anwohner der jeweilig angrenzenden Baufelder festgesetzt.

Begriindung : Zur Sicherung von FuRBwegeverbindungen in die offentlichen Freiflachen wurden
zwischen den Wohngebiete WA 8 und 14 sowie WA 9 und 15 zeichnerische und textliche
Festsetzungen fir Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen.

Gleichzeitig wird ein Fahrrecht fir die Anwohner der genannten Gebiete festgesetzt, um diesen die
Méglichkeit der Erschliefung der Garagen in den Hofbereichen einzurdumen.

5.2.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Luftverunreinigungen und Immissionsschutz

Aufgrund der besonderen Orientierung des Bebauungsplans auf Schadstoffminderung soll die
Verwendung schadstoffarmer Heizungssysteme im Planungsgebiet vorgeschrieben werden.

Textfestsetzung 5.1 : Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub
in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs
geringer oder héchstens gleichwertig zu den Emissionen von Erdgas sind. Die Verwendung von
Fernwérme ist zuléssig.

Begrindung : Die Verwendung von Erdgas und anderen Brennstoffen unter bestimmten
Voraussetzungen ist als Abweichung von der Fernwarmesatzung der Stadt zulassig und bestatigt
durch Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen. Dadurch soll die Wirtschaftlichkeit der
ErschlieBung in Abhangigkeit von der GroRe der zu versorgenden Standorte hinsichtlich Gas-,
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Fernwarme oder alternativer Energietrager fur den jeweiligen Bauherren  oder
Grundstlckseigentimer ermoglicht werden. Die Einschrankungen hinsichtlich Emissionen der
alternative Energieerzeugungsanlagen begriinden sich aus der Lage des Gebietes und den daraus
resultierenden mikroklimatischen Bedingungen zur Durchliftung der Quartiere. Diese Festsetzung
ist zur Vermeidung von gegenseitiger Beeintrachtigung bei der teilweise hohen Wohndichte
erforderlich und steht in direktem Zusammenhang mit dem Ziel der Schadstoffminderung im Gebiet.

Das Planungsgebiet ist hinsichtlich der Immissionsbelastungen als unproblematisch einzustufen.
Lediglich zur KopernikusstraRe hin werden Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm fur
erforderlich gehalten, die mit einer textlichen Festsetzung umgesetzt werden sollen.

Textfestsetzung 5.2 : Die AuBBenbauteile von schutzbedirftigen R&umen
(Aufenthaltsrdume in Wohnungen) haben mindestens ein resultierendes Schallddmm-
Maf an der strallenzugewandten Seite der Kopernikusstralle von 45 dB aufzuweisen.

Der Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen unter Nr.5 DIN 4109
("Schallschutz im Hochbau") zu fihren.

Begriindung : Die Kopernikusstrale im Westen des Plangebietes ist durch vorhandenen
Verkehr starker belastet. Inr kommt auch zukunftig die Funktion einer Hauptverkehrsstralie
Zu, eine begrenzte Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist zu erwarten. Mit der
Textfestsetzung soll eine Vorgabe fiir die technische Gestaltung der Aufienbauteile von
Gebauden mit schutzbedurftigen Rdumen zu dieser Stral3e hin getroffen werden, welche
die Wahrung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse in den Gebauden sichert.

5.2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur aufleren Gestaltung der Gebaude hinsichtlich der
Dachneigung, Dachterrassenzulassigkeit, Eingangsgestaltung und Gestaltung der Einfriedungen fur
ein einheitliches Bild des Wohngebietes und fiir eine positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.

Textfestsetzung 6.1 : Die Tiefe der Abstandsfldchen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
12 wird auf das tatsdchliche, im Bebauungsplan festgelegte Mal3 des Abstandes zwischen den
Baulinien und den Grundstiicksgrenzen festgelegt.

Begriindung : Die Festsetzung wurde fir die besondere stadtebauliche Struktur der Baufelder WA
1 bis 12 (1. Bauabschnitt) getroffen. Diese erzwingt aufgrund der geforderten klaren
Randausbildung der Quartiere und der sehr intensiven Ausnutzung der zur Verfugung stehenden
relativ kleinen Bauflachen eine sehr enge Stellung der Bebauung.

Die angestrebte Grundstlcksgliederung innerhalb des Gebietes erfordert eine Verringerung der
nach § 6 BbgBO vorgeschriebenen Abstandsflachen fiir die Gebaude auf der Grundlage des § 81
Abs. 2 BbgBO.

Die Festsetzung der geringeren Tiefe der Abstandsflachen hat jedoch keine Beeintrachtigung des
Brandschutzes, der Belichtung und der Bellftung zur Folge.
Nachbarrechtliche Belange werden durch diese Festsetzung nicht unangemessen eingeschrankt.

Textfestsetzung 6.2 : Die Dachflachen der Hauptgebdude in den allgemeinen Wohngebieten WA
5.2,6.2,7,13, 17, 18, 19.1, 19.2, 20, 21.2, 22.2, 23.2, 27, 28, 29, 30 und 32 sind mit einer Neigung
von 22° bis 45° zu errichten. Dachterrassen sind zuléssig.

Textfestsetzung 6.3 : Die Dachfldchen der Hauptgeb&dude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
-4,51,6.1,8-10, 11.1, 11.2, 12.1, 12.2, 14 - 16, 21.1, 22.1, 23.1, 24 - 26, 31 und 33 - 35 sind mit
einer Neigung von 0° bis 35° zu errichten. Die Drempelhéhe (iber dem 1. Vollgeschoss darf max.
0,50 m betragen.

Bauliche Anderungen und Erneuerungen an Gebé&uden, die aufgrund friiherer Festsetzungen des
Planentwurfs nach § 33 BauGB genehmigt und errichtet wurden, sind abweichend von dieser
Festsetzung ausnahmsweise zuléssig.

Stadt Frankfurt (Oder) Februar 2004



Begrindung zum Bebauungsplan BP-04-006 ,Wohnungsbaustandort Romerhugel* -19 -

Begriindung zu den Textfestsetzungen : Die differenzierte Festsetzung der Dachneigung fir
bestimmte Wohngebiete ist aus den allgemeinen stadtebaulichen Zielen abgeleitet. Im Gebiet
sollen Bereiche mit starker urbanem Charakter, in den Ubergangsbereichen zum
GescholRwohnungsbau der 80er-Jahre, an den Hauptzufahrts-/Sammelstrallen sowie im zentralen
Bereich an der Hauptachse entstehen. Hier sind nur flach geneigte Dacher oder Flachdacher
zulassig. Die notwendige Baumasse wird durch MindestgescholRzahlen erreicht (in der Regel mind.
2-geschossig). Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Drempelhdhe Gber dem 1. Vollgeschoss
soll verhindern, dass Bauformen entstehen, in denen das 2. Vollgeschoss in einem uberhdhten
Drempelgeschoss realisiert wird, da dies sowohl der architektonischen Gestaltung des Gebaudes,
als auch der einheitlichen stadtebaulichen Wirkung der zentralen Raume des Plangebietes
abtraglich ist.

In der 1. und 2. Anderung des Entwurfs zum Bebauungsplan war lediglich eine Festsetzung der
Mindestanzahl von Vollgeschossen (liberwiegend als Mindest- und Hochstmal) und einer
Dachneigung von 22° - 45° bzw. 40° - 60° vorgenommen worden, ausgehend von Vereinbarungen
mit den Bautragern (hier im Bereich des 1. Bauabschnittes), lediglich Gebaude mit 2 normalen
Vollgeschossen und flach geneigtem Dach zu errichten. Dies erwies sich in der Praxis als nicht
ausreichend, da zumindest in einer Parzelle des WA 12.2 ein Bauantrag fir ein Wohnhaus mit
einem normalen Geschoss und einem Vollgeschoss im 45°-geneigten Dachgeschoss gestellt und
nach § 33 BauGB aufgrund der bisherigen Festsetzungen genehmigt werden musste.

Die aulere Gestalt eines solchen "normalen" Einfamilienhauses entspricht jedoch nicht dem
stadtebaulich angestrebten urbanen Erscheinungsbild der zentralen Rdume im Plangebiet, so dass
mit dieser erweiterten Festsetzung diesem Ziel besser entsprochen werden soll. Fiir das bereits (im
Vertrauen auf die bisherigen Festsetzungen des Planentwurfs) genehmigte Gebaude soll mit der
Ausnahmeregelung im Satz 3 gem. § 1 Abs. 10 BauNVO Bestands- und Vertrauensschutz gewahrt
werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes wird durch diese Regelung nicht beeintrachtigt
und das stadtebauliche Ziel ist aufgrund der rdumlichen Lage dieses Einzelfalls ebenfalls nur sehr
geringflgig gestort.

In den Ubrigen Stralenabschnitten, in den Randgebieten im Ubergang zur Landschaft, zu Griin-
und Gartenflachen wird eine gartenstadttypische steilere Dachform gefordert. Das Ziel ist hier, auch
bei eingeschossigen Gebauden eine wirksame Kubatur und eine gebietspragende einheitliche
Ausformung der Wohngebietsrander zu erreichen. Erst das Zusammenspiel von stédtebaulicher
Struktur, Ausnutzung topographischer Gegebenheiten, Bauweise, Gebaudekubatur und Dachform
gibt dem Standort den unverwechselbaren Charakter .

Textfestsetzung 6.4 : Haupteingdnge zu Gebduden sind an anderen als der Stral3e
zugewandten Seiten des Geb&udes nicht zuléssig.

Begriindung : Die stralRenseitigen Haupteingange sollen zur Differenzierung der
Erdgeschol3- und Sockelzone der Gebaude beitragen und damit den Erlebniswert des
Stralkenraumes erhohen. AufRerdem wird damit der Flachenaufwand fiir Zuwegungen
gering gehalten und es bleibt mehr Spielraum fiir Erholungs- und Griinflachen auf den
kleinen Grundstlcken.

Textfestsetzung 6.5 : Grundstiickseinfriedungen an &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nur in Form
von geschnittenen oder freiwachsenden Hecken zuldssig. Fiir alle sonstigen Abgrenzungen sind
zusétzlich transparente Zdune ohne Mauersockel zuldssig. Die Hohe aller Einfriedungen darf 1,20
m nicht (iberschreiten. Drahtzédune miissen eine Maschenweite von mind. 5 x 5 cm haben.

Begrindung : Da es stadtebauliches Ziel ist, ein Wohngebiet mit differenzierten aber klar
strukturierten und geordneten Gebaudeformen mit einem hohen Anspruch an die Qualitat der
offentlichen Raume zu schaffen, wird eine moglichst einheitliche Einbindung der Vorgarten in den
StralBenraum bzw. in die Freiflachengestaltung angestrebt. Die Einheitlichkeit und der
Gartenstadtcharakter soll durch den Verwendung von Hecken an den Strallen erreicht werden.
Dabei wird in Abwagung des Eingriffs in die Gestaltungsfreiheit des Privateigentums die
Wahimdglichkeit zwischen geschnittenen und freiwachsenden Hecken belassen und keine
Einschrankung zur Art der Geholze vorgenommen.
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Fur alle sonstigen Abgrenzungen wird unter Berlcksichtigung eines gewissen Schutzbedirfnisses
die zusatzliche Verwendung transparenter Zaune ohne Mauersockel zugelassen. Grundbestandteil
der Festsetzung bleibt aber auch hier die zum Erreichen der angestrebten stadtebaulichen Wirkung
und aus 6kologischen Griinden erforderliche Pflanzung von Hecken.

Durch die Beschrankung der Art und der Hoéhe der Einfriedungen soll die Wirkung der
stadtebaulichen Raume erhalten und der Blick auf die Gartenbereiche unverstellt bleiben, was in
einem relativ dicht besiedelten Wohngebiet zur Erhéhung der stadtebaulichen Gesamtqualitat
beitragt. Die Festsetzung zur Maschenweite auf mindestens 5,0 x 5,0 cm begrindet sich aus dem
Artenschutz bestimmter Tierarten (z.B. Singvogel) und ist auf die Verwendung handelstibliche Ware
fur Maschendrahtzdune orientiert.

5.2.9 Offentliche und private Griinflichen, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, der differenzierte
Aussagen zu einzelnen Grinfestsetzungen und AusgleichsmalRnahmen trifft.

Zur Sicherung des Bedarfs an Grin- und Freiflachen im Wohngebiet wurden Flachen far
Parkanlagen, Spiel- und Sportflachen ausgewiesen. Dabei sollen die Spielplatze in unmittelbarer
Wohnungsnahe fir jingere Kinder angelegt und der Spielplatz stdlich des ehemaligen Sportplatzes
als Bolz- und Tobeflache auf groRere Kinder und Aktivitaten ausgerichtet werden. Der gesamte
Sport- und Spielplatz-Bereich Ubersteigt den Bedarf des geplanten Wohngebietes ,Romerhigel*
und baut dadurch gleichzeitig Defizite in den angrenzenden Wohngebieten mit ab. Auf die Grinde
fur den Verzicht auf die Festsetzung und die Wiederherstellung des ehemaligen Sportplatzes wurde
bereits unter 3.1 Bezug genommen. Durch das insbesondere auch im stdwestlichen Stadtgebiet
vorhandene Angebot an Sportstatten und die hohen Sanierungskosten der Anlage wurde von einer
Wiederherstellung Abstand genommen. Die Flache wird der Erweiterung des Wohngebietes zur
Verfligung gestellt.

Neben den o6ffentlichen Griunflachen wurden auch private Grunflachen und Gartenflachen
ausgewiesen, die sich in den Randbereichen zur Wohnbebauung befinden. Entsprechend des
Grunordnungsplanes wurden die Flachen am Rande des Plangebietes im Osten, Norden,
Siidwesten und Westen als Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gekennzeichnet. Es wurden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie Pflanzgebote von Einzelbaumen festgesetzt. AulRerdem wurden der Erhalt von
wichtigen Einzelbaumen und von o6kologisch wertvollen Flachen mit Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen im Bebauungsplan vorgeschrieben.

Die Grunfestsetzungen als textliche Festsetzungen sind ebenfalls aus dem Grinordnungsplan
Ubernommen worden und erganzen die zeichnerischen Festsetzungen. Neben den detaillierten
Pflanz- und Gestaltungsgeboten der Festsetzungen 7.1 bis 7.7 sind MaRnhahmen zum Ausgleich
und Ersatz, des Bodenschutzes und der Entsiegelung und der Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser auf den o6ffentlichen Flachen geregelt. Im Rahmen des Griinordnungsplanes
wird nachgewiesen, dass das Vorhaben gemaf der Eingriffsregelung am Standort kompensierbar
ist.

Textfestsetzung 7.1 : Im Bereich der Verkehrsflache der Planstralle 5 sind einreihig 27 Stk.
B&dume der Baumart Winterlinde (Tilia cordata,’Greenspire’) als Hochstamm mit einem
Stammumfang von 18 bis 20 c¢cm in einem Abstand von durchschnittlich 12 bis 15 m unter
Freihaltung der Bereiche von Aufmiindungen und Zufahrten in eine mindestens 6 m? grof3e
Baumscheibe, die die Breite von 2 m nicht unterschreiten darf, zu pflanzen. Die Baumscheiben sind
zu begrtinen und vor Bodenverdichtungen zu schiitzen.

Begriindung : Da die Baume im Bereich der Verkehrsflachen aufgrund nicht genau bekannter
Lage der Zufahrten zu den Grundstiicken nicht zeichnerisch festgesetzt werden kdénnen, wird die
textliche Form der Festsetzung gewahlt. Die einheitlich festgesetzte Art und die Pflanzqualitat soll
den stadtebaulichen Zusammenhang dieser Strafle mit der 3reihigen Lindenallee an der
Kopernikusstralte herstellen und einen einheitlichen Charakter der Baumreihe sichern. Die
Festsetzung der Grofe und der Begriinung der Baumscheibe ist notwendig, damit ausreichend
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Lebensraum fir die langfristig gesicherte Entwicklung des Stralenbaumes, der auch
Ausgleichswirkungen hat, gesichert ist.

Textfestsetzung 7.2 : Bei Baumpflanzungen im Bereich von Verkehrsflachen sind mittelkronige
Bdume und im Bereich von O&ffentlichen Griinflachen sind gro3- und mittelkronige Bé&ume
mindestens der Pflanzqualitdt Hochstamm, 18 - 20 cm Stammumfang zu verwenden. Die
mindestens 6 m? grol3 anzulegenden Baumscheiben sind zu begriinen und vor Bodenverdichtungen
zu schitzen. Zusammenhédngende lineare Pflanzungen im gesamten Plangebiet und
zusammenhéngende Pflanzungen im Bereich von Verkehrsflichen sind mit jeweils einheitlichen
Pflanzungen der nachfolgend genannten Arten anzulegen:

- Feldahorn (Acer campestre in Sorten),

- Scharlach-Rosskastanie (Aesculus carnea ,Brioti’),

- Gelbe Rosskastanie (Aesculus flava in Sorten),

- Einbléttrige Esche (Fraxinus excelsior ,Diversifolia’),

- Amberbaum (Liqudambar styraciflua),

- Vogelkirsche (Prunus avium in Sorten),

- Blutpflaume (Prunus cerasifera ;Nigra’),

- Eberesche (Sorbus aucuparia in Sorten),

- Winterlinde (Tilia cordata ,Rancho’);

- Ulme (Ulmus hollandica in Sorten).
Am Ubergang von der PlanstraBe 3 zur PlanstraBe 4 sollen 10 Stieleichen (Quercus robur)
entsprechend der Planzeichnung jeweils zu gleichen Teilen nordéstlich und stlidwestlich der
Planstral3e 4 gepflanzt werden.

Begriindung : Die Festsetzung der Pflanzqualitat fir Baumpflanzungen in 6ffentlichen Flachen ist
zum einen zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung und einheitlichen Entwicklung der
Pflanzungen, zum anderen zum Schutz vor Vandalismus erforderlich (Baume ab diesem
Mindeststammumfang kénnen nicht mehr einfach umgebrochen werden). Die Festsetzung der
Grole und der Begriinung der Baumscheibe ist notwendig, damit ausreichend Lebensraum fir die
langfristige Entwicklung des Strallenbaumes, der auch Ausgleichswirkungen hat, gesichert ist. Die
Festsetzung zur Pflanzung einheitlicher Baumarten je zusammenhangender Pflanzung
(Baumreihen oder Baumgruppen / Baumtore) dient der Gestaltung des Erscheinungsbildes des
Wohngebietes und der Identifizierung der Bewohner mit ihrem Wohnquartier. Hierbei ist auch ein
einheitliches Gestaltungsschema (z. B. Markierung von Kreuzungen gebietsweit mit einer
einheitlichen Baumart, einheitliche Verwendung von unterschiedlichen Baumarten im Wechsel)
zulassig. Durch die Einschrankung der Artenauswahl soll die ausschlieRliche Verwendung der
gewahlten Arten in Abhangigkeit von deren Standortanspriichen gesichert und eine ggf. zu
differenzierte oder zu eingeschrankte Gestaltung der StralRen- und Wegeraume vermieden werden.
Die Eichengruppe am Ubergang von der PanstralRe 3 zur PlanstraBe 4 soll den ,Rémerhiigel’ im
Landschaftsbild als landschaftstypisches Element betonen.

Textfestsetzung 7.3 : Auf Fldchen, die fiir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen sind (SPE1, SPE2 und SPE3), wird folgendes festgesetzt:

SPE1 - Anlage von naturnahen Laubgeblischen mit Arten der Schlehen-WeiBdorn-Geblische
(Pruno spinosae-Crataegetum Hueck 1931) randlich der Flédche auf einer Ldnge von mindestens
300 m mindestens 3-reihig, Pflanzabstand in der Reihe ca. 1 m, Entwicklung eines den Geblischen
vorgelagerten Staudensaumes trockener bis frischer Standorte in einer Breite von mindestens 5 m
(Pflege durch Mahd alle 2 Jahre und Berdumung des Méhgutes nicht vor Mitte Oktober
abwechselnd je Jahr auf ca. 50 % der Fldche) und Entwicklung von standortgerechten Gras- und
Staudenflure auf den verbleibenden Fldchen;

SPE2 und SPE3 - Pflege und Entwicklung von Gras- und Staudenfluren trockener bis frischer
Standorte auf nicht (berschirmten Fldachen, Ilangfristige Entwicklung von naturnahen
Gehdlzbestdnden durch Férderung einheimischer Naturverjiingung zu Lasten nicht einheimischer
Gehdlze auf (iberschirmten Flachen, die Anlage eines bis maximal 1,5 m breiten FuBweges mit
wasserdurchlassiger Flachenbefestigung ist zuldssig;

SPE1 bis SPE3 - die Pflege von Gras- und Staudenfluren ist durch Mahd alle 2 Jahre jeweils im
Wechsel auf 50 % der Fldche im Zeitraum Mitte bis Ende Juni und Berdumung des Mé&hgutes
durchzufiihren, Fléchen fiir Regenwasserversickerung sind naturnah mit flachen Béschungen und
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standortgerechten Gras- und Staudenfluren anzulegen, die Sicherung der Auslaufbauwerke und der
Sickerschéchte soll mit Lesesteinhaufen erfolgen.

Begriindung : Die Flachen, die fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vorgesehen sind, sollen Ausgleichswirkungen fiir am Standort verloren gegangene
Lebensraume haben. Insbesondere soll durch differenzierte Saumstrukturen und die konkrete
Festsetzung der Mahdtermine Lebensraum fiir den Weillen Hartheuspanner (gefahrdete Art,
Raupenstadium von Juli bis Mai des folgenden Jahres, daher ist der Mahdtermin im Juni von hoher
Bedeutung), aber auch Raum fir standorttypische Biotoptypen (Gras- und Staudenfluren trockener
bis frischer Standorte mit dem Potential zur Entwicklung von Halbtrocken- und Trockenrasen,
Laubgebusche trockener bis frischer Standorte mit einer typischen Artenzusammensetzung,
naturnahe Baumbesténde) bereitgestellt werden. Die unterschiedlichen Biotopstrukturen mussen,
um die beabsichtigte Ausgleichswirkung zu erzielen, entsprechend gepflegt werden. Weiterhin wird
bestimmt, dass in einigen Flachen Durchwegungen zuldssig sind, damit wichtige vorhandene
Wegebeziehungen erhalten bleiben und eine geordnete Durchquerung der ansonsten fir
Naturschutzzwecke bendtigten Flache gesichert werden kann. Ebenso werden Aussagen zur
Gestaltung der Regenwasserversickerungsanlagen nétig, um den mdglichst naturnahen Charakter
entsprechend dem Potential dieser Flachen zu sichern und fir den Biotop- und Artenschutz
wirksame Ausstattungen in die Gestaltung zu integrieren (Lesesteinhaufen als bevorzugte
Aufenthaltsbereiche flir gebietstypische Vorkommen von Reptilien und potenzielle Vorkommen von
Amphibien und Insektenarten).

Textfestsetzung 7.4 : Auf Fldchen, die zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt sind, wird die Anlage von Gehblzpflanzungen, partiell mit Bdumen
tiberschirmt, mit einem Anteil an einheimischen und standortgerechten Gehdlzen von mindestens
70 v.H. vorgeschrieben. Je m? zu bepflanzender Fldche soll ca. 1 Strauch unter Freihaltung der
Baumstandorte gepflanzt werden.

Begriindung : Der hohe Anteil an einheimischen Gehdlzen wird zur Sicherung der notwendigen
Ausgleichswirkung festgesetzt. Der Flachenanteil fir Ziergehdlze soll flir punktuell attraktiver
gestaltete Abschnitte dienen. Eine Uberschirmung der Flachen mit Baumen ist méglich, Anteile
werden jedoch nicht festgesetzt, da dies keine Auswirkungen auf die beabsichtigte
Ausgleichswirkung oder die stadtebauliche Gestaltung hat.

Textfestsetzung 7.5 : Je Baugrundstiick in Wohngebieten mit abweichender Bebauung und je
angefangene 400 m? Baugrundstiick in Wohngebieten mit offener Bebauung ist ein Baum
(Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm) oder Gro3strauch (Endhéhe
mindestens 3 m) zu pflanzen. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt der Pflanzung kann
angerechnet werden.

Begriindung : Mit der Festsetzung von Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken soll ein
Mindestanteil an Baumen oder Grofistrduchern im Plangebiet gesichert werden, die auch eine
Ausgleichswirkung haben und fir das Ortsbild des Baugebietes eine entscheidende Rolle spielen
(Vermeidung von reinen Rasengarten). Sollten sich auf dem Grundstick zum Zeitpunkt der
geplanten Bepflanzung bereits Bdume oder Grol3strducher befinden, kdnnen diese zur Minderung
der Pflanzpflichten auf Antrag des Bauherrn angerechnet werden. Fur die gewlnschte
Ausgleichswirkung ist es ohne Belang, ob die Gehdlze auf dem Grundstlick schon vorhanden sind
oder erst neu gepflanzt werden, denn in der Eingriffsbilanzierung wird davon ausgegangen, dass
der vorhandene Geholzbestand beseitigt wird. Ist dies nicht der Fall (wurden Baume und
GroRstraucher erhalten) so ist damit die gewiinschte Ausgleichswirkung erreicht, weil der
angenommene Eingriff nicht in vollem Umfang stattgefunden hat.

Textfestsetzung 7.6 : Der Anteil an Gehélz- und Staudenflichen an den zu begriinenden
Grundstiicksflachen mul3 mindestens 40 % betragen.

Begriundung : Zur Sicherung der Ausgleichswirkungen, der Aufwertung des Landschaftsbildes
und zur Schaffung von vielfaltigem Lebensraum flr gebietstypische Tierarten wird der Anteil an
Geholz- und Staudenflachen (einschliefllich Obst- und Gemuseanbaufldchen) festgesetzt. Damit
soll vermieden werden, dass lediglich Rasenflachen auf den Grundstiicken angelegt werden, was

Stadt Frankfurt (Oder) Februar 2004



Begrindung zum Bebauungsplan BP-04-006 ,Wohnungsbaustandort Romerhugel* -23-

dem vorhandenen und typischen Ortsbild erheblich entgegensteht. Daflr kénnen alle Pflanzungen
auf dem Grundstulick eingerechnet werden (einschl. Vorgartenbepflanzung und Bepflanzung auf den
Grundstlicksgrenzen). Bei Baumen, die auf dem eigenen Grundstiick stehen, kann eine
Uberschirmte Flache von bis zu 15 m? angerechnet werden, auch wenn der zu erwartende
Kronendurchmesser 4,5 m Ubersteigt.

Beispiel: Fur ein 400 m? groRes Grundstlick im WA mit einer GRZ von 0,4 (ohne Einschrankung) ist
die Uberbauung bzw. Befestigung von bis zu 240 m? zuldssig (160 m? entsprechend GRZ 0,4 und
max. 50% Uberschreitung dieser Flache = 80 m? durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc.
entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO, d.h. insgesamt 240 m?). Der Anteil zu begriinender Flachen
liegt somit bei 160 m2. Davon sind gem. der Festsetzung 64 m? des Grundstiickes mit Gehdlz- und
Staudenpflanzungen zu begriinen. Bei Bepflanzung der Grundstlicksgrenze auf einer Lange von
ca. 20 m mit einer Breite von 2 m (typisch fir eine freiwachsende Hecke) sind das schon 40 m2.
Kommen ein oder zwei (Obst-)Baume dazu, ist damit die geforderte Begriinung schon erreicht. Die
Festsetzung schrankt somit die private Verfligbarkeit der Grundstiicksflachen nur im
angemessenen Rahmen ein.

Textfestsetzung 7.7 : Die im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten
Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen sind den Grundstiicken gemédl3 § 8a Abs. 4 BNatSchG
zugeordnet, auf denen der Anteil der (iberbauten Fldchen gegeniiber dem Bestand zur Zeit der
Bestandserfassung im Jahr 1996 erhéht werden soll.

Begriundung : Zur Realisierung des angestrebten Ausgleichs der Eingriffe innerhalb des
Plangebietes und zur Umsetzung der 6kologischen und landschaftsgestalterischen Ziele ist eine
konkrete Zuordnung der vorgesehenen MalRnahmen und Flachen zu den eingriffsverursachenden
Grundstlcken erforderlich. Zur Sicherung der Finanzierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
die aus der Eingriffsregelung resultieren und die auf den 6ffentlichen Flachen liegen, wird auf der
Grundlage des genannten Paragrafen der entsprechende Kostenanteil je Baugrundstick ermittelt
und die Finanzierung Uber eine noch zu erstellende Satzung gesichert.

Da die Folgen des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vollstdndig ausgeglichen werden kdnnen, ist ein Teil
des Ausgleichs aulRerhalb des Plangebietes zu realisieren und durch einen ErschlieRungsvertrag zu
sichern. Ein entsprechender Hinweis wurde dem Teil B (textliche Festsetzungen) hinzugefugt.

Hinweis : Die fiir den Ausgleich bzw. Ersatz der aus der beabsichtigten Bebauung resultierenden
Eingriffsfolgen gem. § 18 BNatSchG und Abschnitt 3 BbgNatSchG notwendigen zusétzlichen
Fléchen sind durch ErschlieBungsvertrag fiir eine dauerhafte naturnahe Entwicklung zu sichern.
(gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a). AuBerhalb des Plangebietes sind folgende
Malnahmen zu realisieren:

- auf Teilfldchen in einem Gesamtumfang von 3.950 m? der Gemarkung Frankfurt (Oder), Flur 69,
Flurstiick 141, Anlage standortgerechter, naturnaher Laubgeblische.

Begriindung :

Die Eingriffsfolgen kénnen mit landschaftspflegerischen MafRnahmen innerhalb des Plangebietes
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Auf der Grundlage der in der Festsetzung benannten
gesetzlichen Grundlagen werden Kompensationsmaflinahmen auch auf Flachen aul3erhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches eingeordnet. Die gewahlte Flache aulierhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hat ein hohes Aufwertungspotenzial. Durch die Anlage
der standortgerechten und naturnahen Laubgebische kann zusatzlicher Lebensraum fir die im
Bebauungsplangebiet vorkommende geschitzte Art (Weiller Hartheuspanner) entstehen, da diese
Art in dem ausgewahlten Gebiet einen weiteren Verbreitungsschwerpunkt im Stadtgebiet hat.

5.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Bebauungsplanverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 23.06.1994
formlich eingeleitet. Daraus ist zu schlieRen, dass gem. § 245 ¢ Abs. 2 BauGB und § 25
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Abs. 2 Nr. 2 UVPG  (Uberleitungsvorschriften) die Anderungen des BauGB 2001 und die
Vorschriften des neuen UVPG nicht anzuwenden sind.

Wurden Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Marz 1999 férmlich eingeleitet, hat die
Gemeinde nach § 245¢c Abs. 2 BauGB bei noch nicht durchgefiihrten einzelnen
Verfahrensschritten ein Wahlrecht, ob sie die bisherigen oder die geanderten
Bestimmungen anwendet (vgl. Runderlass Nr. 23/1/2002 des Ministeriums fur
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 1. Marz 2002, ABI. S. 430). Dieses Wahlrecht
besteht, wie bereits bei der BauGB-Novelle 1998 bei jedem einzelnen noch
durchzufiihrenden Verfahrensschritt, wobei ein Wechsel aber nur einmal ausgelbt werden
kann.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird nach den Vorschriffen des
Baugesetzbuches i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253, zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.1997, BGBI. | S. 3108) zu Ende
gefuhrt. Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls i.S. des UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
vom 12.02.1990, BGBI. | S. 205 i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.09.2001, BGBI. |
S.2350 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2002, BGBI. | S. 1914)
ist nicht erforderlich.

6. Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt insgesamt eine Flache von 28,36 ha mit
folgender Unterteilung:

Allgemeines Wohngebiet: 15,33ha = 54,06 %
Offentliche Griinflachen: 7,78ha = 2743 %
Private Griinflachen: 0,29ha = 1,02%
StralRenverkehrsflachen: 1,93ha = 6,81%
Straltenbegleitgrin: 0,39ha = 138%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 244ha = 8,60%
Flache fur Stellplatzanlage/Garagengebaude: 0,20ha = 0,70%

7. Beteiligungen

71 Friihe Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1 Bau GB

Die friihzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung
in der Zeit vom 08.08. bis 22.08.1994 durchgefihrt.

Bedenken und Anregungen wurden nicht vorgebracht.

7.2 Friihe Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Trager offentlicher Belange haben im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung keine
grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben vorgebracht.

Aufgrund von Bedenken hinsichtlich der Inanspruchnahme von Teilen der Bereitschaftspolizei
wurde nach Rucksprache in den friheren Planfassungen eine Teilflache aus dem Geltungsbereich
herausgeldst und nicht fir den Wohnungsbau und dazugehérige Freiflachen beplant. (Dies wurde

Stadt Frankfurt (Oder) Februar 2004



Begrindung zum Bebauungsplan BP-04-006 ,Wohnungsbaustandort Romerhugel* -25-

aufgrund der aktuellen Entwicklungen und Abstimmungen in der 3. Anderung der Planfassung
wieder aufgehoben.)

Die Bedenken, die hinsichtlich der Nutzungen auf dem Nachbargeldnde der Bundesbehdrden an
der KopernikusstraRe gesehen wurden, konnten nach Ricksprache ebenfalls ausgeraumt werden.
Bei Erhaltung des Grlinbereichs als Pufferzone zur Zollhofnutzung und durch die Verlagerung der
geplanten Hundezwingeranlage auf dem Gelande der Bundesbehérden in einen entfernten und
tiefergelegenen, schallmaRig dadurch abgeschirmten Bereich, werden keine Beeintrachtigungen
der Wohnbebauung, die Uber 100 m entfernt liegt, mehr gesehen.

Hinweise und Forderungen fur die weitere Planung wurden im wesentlichen bertcksichtigt bzw.
bezogen sich auf Fragen der Ausfuhrungsplanung bzw. Umsetzung, die nicht direkt die eigentliche
Aufstellung des Bebauungsplanes berthrten.

7.3 Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde am 05.06.1997 durch die Stadtverordnetenversammlung
beschlossen. Die Birger wurden gemafl § 3 Abs. 2 BauGB durch Offenlegung des Planentwurfs
vom 03.07. bis 05.08.1997 beteiligt. Die geltend gemachten Bedenken und Anregungen wurden in
der Planung berlcksichtigt.

7.4 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Die Trager offentlicher Belange wurden parallel zur offentlichen Auslegung des Planentwurfs
beteiligt. Die Stellungnahmen wurden in der Planung bericksichtigt.

7.5 Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 3 BauGB

Der Planentwurf wurde nach der o6ffentlichen Auslegung zur Anpassung an aktuelle Erfordernisse
des Wohnungsmarktes gedndert. Die Stadtverordnetenversammlung hat den geanderten
Planentwurf (1. Entwurfséanderung) am 24.06.1999 gebilligt. Da von der Anderung keine Grundziige
der Planung berthrt wurden, wurden gemafl § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB die betroffenen
Grundstlckseigentimer beteiligt. Es wurden keine Bedenken und Anregungen geltend gemacht.

Die von der Anderung beriihrten dffentlichen Belange vertrat die Stadt Frankfurt (Oder) selbst.
7.6 Erneute Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 3 BauGB

Der Planentwurf wurde nach der offentlichen Auslegung der 1. Entwurfsanderung aufgrund
aktueller Entwicklungen des Wohnungsmarktes fir den Bereich des 1. Bauabschnittes erneut
geandert (2. Entwurfsanderung). Da von dieser Anderung keine Grundziige der Planung beriihrt
wurden und sich die Korrekturen nur auf einen Teilbereich des Plangebietes beschrankten, erfolgte
hierzu kein Beschluss der Stadtverordnetenversammliung.

Der geanderte Planentwurf wurde vom 04.07. bis einschl. 17.07.2002 o6ffentlich ausgelegt. Die
berihrten Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Es wurden keine Bedenken und
Anregungen geltend gemacht.

Durch weitere Veranderungen der Interessenslagen privater Bauherren und daraus resultierenden
Vermarktungsproblemen fir die Grundsticke wurde der Bebauungsplan mit einer 3.
Entwurfsanderung erneut angepasst. Die Stadtverordnetenversammlung hat den Beschluss Uber
diese Anderung am 06.03.2003 gefasst.

Der geanderte Planentwurf wurde vom 03.04. bis einschl. 02.05.2003 offentlich ausgelegt. Die
berlhrten Trager offentlicher Belange wurden beteiligt. Die Ergebnisse sind in die Planung
eingeflossen.
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8. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
8.1 Bodenordnung

Der grofRte Teil der Flachen befindet sich im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder) und ist bereits fir
die neuen Privatgrundstiicke im 1. Bauabschnitt neu geteilt. Eine groRere Teilflache im Norden
(Flurstuck 273 der Flur 99) ist Kirchenland und Teilflachen im Nord-Westen werden durch das
Bundesvermdgensamt (Flurstiicke 22, 23/1, 23/3 und 23/5 der Flur 99) bzw. die Brandenburgische
Bodengesellschaft (Flurstiicke 416 und 418 der Flur 99) verwaltet. Im Bereich der Anbindung an die
K.-Ziolkowski-Allee  sind  Grundsticke in  Privateigentum oder in Eigentum der
Wohnungsgesellschaften der Stadt.

Zur Umsetzung der Planung werden Bodenneuordnungsmafnahmen erforderlich, die jedoch ohne
ein formliches Umlegungsverfahren realisiert werden kénnen. Bevor eine Neuparzellierung erfolgen
kann, sind ggf. Grundstiickskaufe und Verschmelzungen bzw. Flachentausch, Grenzregelung sowie
Umlegungen erforderlich. Die Evangelische Kirche hat zu einem Flachentausch ihre Bereitschaft
bereits signalisiert, eine entsprechende Vereinbarung ist ausgearbeitet. Mit den Bundes- bzw.
Landesbehorden sind ebenfalls grundsatzliche Gesprache erfolgt, die eine Bereitstellung bzw.
Veraulierung der Flachen zum gegebenen Zeitpunkt ermdglichen.

8.2 ErschlieBung in Bauabschnitten

Zur Realisierung des Wohngebiets ist eine generelle NeuerschlieSung erforderlich, welche die Stadt
Frankfurt (Oder) durchfiihren wird, um dann baureife Grundstiicke an Bauinteressenten und
Investoren verkaufen zu kénnen.

Aufgrund der GroRRe des Standortes und da die finanzielle Situation und der Wohnungsbedarf eine
Realisierung des gesamten Vorhabens in einem Bauabschnitt nicht sinnvoll erscheinen 1af3t, ist die
Erschliefung und Vermarktung der Flachen in 3 bis 4 Bauabschnitten geplant.

Der 1. Bauabschnitt (ca. 166 Wohnungen vorwiegend als Reihenhauser) umfal3t die Baugebiete
WA 1 bis 13 und erforderte den Ausbau der Sonnenallee im nordlichen Bereich zwischen
ehemaliger LVA und Garagenhof. Er konnte bereits weitgehend realisiert werden.

Der 1. Bauabschnitt konnte an die vorhandenen Netze und Anlagen der stadttechnischen Medien
angeschlossen werden, wobei die Anschlulpunkte im Bereich Sonnenallee — Fernwarme,
Trinkwasser und Elektroenergie und fur die Abwasserbeseitigung — im Bereich Keplerweg liegen.
Eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas als zusatzlichem Brennstoff ist erfolgt.

Der 2. Bauabschnitt umfaRt die Wohngebiete WA 14 bis 19 mit ca. 117 Wohnungen bzw. Hausern,
der 3. Bauabschnitt die Wohngebiete WA 20 bis 32 mit ca. 167 Wohnungen und Hausern und der
4. Bauabschnitt die Wohngebiete WA 33 bis 35 mit ca. 40 Wohnungen und Hausern.

Trotz dieser abschnittsweisen Realisierung war ein zusammenhangendes stadttechnisches
ErschlieBungskonzept als Grundlage fiir die Ausfiihrungsplanung fiir die einzelnen Bauabschnitte
erforderlich. Dieses ist im Bereich des 1. Bauabschnittes bereits umgesetzt worden. Hier wurden
gleichzeitig die Voraussetzungen fur die ErschlieBung des 2. Bauabschnittes geschaffen.

Mit der Fertigstellung des 3. Bauabschnitts wird die Anbindung an die Kopernikusstraf3e mit einem
Knotenausbau an der Einmindung Alte Nuhnenstralle (Kreisel) erforderlich. Dies ist in
weiterfihrenden Planungen konkreter zu untersetzen.

Die Realisierung der Bebauung in den WA 28 bis 32 ist teilweise erst mittelfristig moglich, da diese
Flachen gegenwartig noch durch das Polizeiprasidium Frankfurt (Oder) genutzt werden.

An der sidlichen Sonnenallee besteht Privateigentum, fir das noch keine potentielle Bauabsicht
besteht.
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9. Wesentliche Auswirkungen und AusgleichsmaRnahmen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bisher in der Umgebung des Baugebiets
wohnenden und arbeitenden Menschen. Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
erwarten.

Die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Standortklima, Landschaftsbild und Erholungswert
erfahren mit der Realisierung der Planungen gegeniiber dem Ausgangszustand meistenteils eine
Aufwertung. Die durch den Sukzessionszustand und die zum Zeitpunkt der Kartierung 1995/1996
ungestorte Lage bedingten hohen Artenzahlen der Tier- und Pflanzenwelt werden sich jedoch auf
dem Uberwiegenden Teil der Flache @andern (Zunahme des Anteils urbaner Arten und Abnahme des
Anteils von Arten der Ruderalflure). Es ist vorgesehen, auf Teilflachen Elemente der bisher
vorhanden, hochwertigen natlrlichen Sukzessionsstadien dauerhaft durch entsprechende Pflege zu
erhalten und damit hochwertigen Lebensraum u.a. flr gefahrdete Tierarten, die im Plangebiet
vorkommen, dauerhaft zu erhalten. Im Bereich der geplanten Grin- und Freiflachen kann sich ein
stabiler und fur diese Biotoptypen typischer Artenbestand entwickeln. Durch die Verwendung
einheimischer Gehdlze kdnnen Arten des angrenzenden Landschaftsraumes weiter in das
Stadtgebiet vordringen und den Standort damit bereichern.

Der Anteil voll versiegelter Flachen steigt von bisher ca. 25 % auf ca. 37 %, der Anteil
teilversiegelter Bereiche nimmt um ca. 7 % ab und liegt dann bei etwa 5 % der gesamten Flache,
der Anteil der Grinflachen nimmt um ca. 5 % ab und liegt dann bei ca. 58 % der Plangebietsflache.
Damit ist deutlich zu erkennen, dass nur ca. ein Drittel der Flache voll versiegelt wird. Der
entsprechende Freiflachenanteil, der auf den dichter bebauten Grundstiicken nicht realisiert wird,
wird dafir in den besser nutzbaren, groflachigen und barrierefrei vernetzten Grinflachen
wesentlich effektiver bereitgestellt. Im Rahmen der Griinordnungsplanung wird nachgewiesen, dass
das Vorhaben gemal der Eingriffsregelung am Standort kompensierbar ist.

Fir den Knoten Kopernikusstrafe/K.-Ziolkowski-Allee 183t sich auch im Zuge der Anbindung des
Wohngebietes Rdmerhugel kein direkter verkehrstechnischer oder verkehrsorganisatorischer
Handlungsbedarf ableiten. Es sind noch geringe Leistungsreserven vorhanden, wobei jedoch
weitere Steigerungen der Verkehrsmengen eine LSA erforderlich machen kdnnen.

Durch die Altlastenbeseitigung im Zuge mit den Baumallnahmen, werden potentielle Gefahrdungen
der Umwelt beseitigt.

10. Kostenschatzung und Folgeinvestitionen

Auf der Grundlage der vorhandenen Fachplanungen und Gutachten wurden die Kosten fur die
Umsetzung des Vorhabens lberschlaglich ermittelt.

Fir die weitere Planung, Berdumung, Altlastenbeseitigung und Erschlielung einschlief3lich des
Anlegens aller Grin- und Freiflachen und der Anbindung an das Ubergeordnete Netz fir die
Bauabschnitte 2 und 3 ist ein Kostenvolumen von ca. 10,5 Mio. Euro erforderlich.

Bei den Gesamtkosten ist aber zu berlcksichtigen, dass ca. 0,62 Mio. Euro allein fir den Ausbau
der Sonnenallee und des Kreisverkehrs Kopernikus-/Nuhnenstralle erforderlich sind, wobei diese
Kosten nicht nur durch das Wohnungsbauvorhaben ,Rémerhigel” selbst verursacht werden,
sondern auch einen Nachholbedarf darstellen. Die Ermittlung der Kosten flr die stadttechnische
ErschlieBung und den Abrif basiert auf groben Schatzungen, da noch keine Fachplanungen
vorliegen. Sie mussen im weiteren Planungsverlauf konkretisiert werden. Kosten fir einen
notwendigen Grundstlickserwerb sind nicht enthalten.

Aufgrund der Wichtigkeit des Vorhabens fir die Stadtentwicklung wurden vom Ministerium fur
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Fdrdermittel flr die Planung und Umsetzung
des 1. Bauabschnitts bewilligt und bereits zur Realisierung eingesetzt. Fir den 2. Bauabschnitt
bestehen ebenfalls Zusagen fur eine Férderung der Baufeldfreimachung und Berdumung.
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11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, BGBI. | S. 2141; zuletzt
gedndert durch Artikel 1 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes vom 5. April 2002, BGBI. | S. 1250)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung -
(BauNVO vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132 zuletzt geandert am 22. April 1993, BGBI. |
S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
- Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG vom 12.02.1990, BGBI. | S. 205
i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.09.2001, BGBI. | S.2350 zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 18. Juni 2002, BGBI. | S. 1914)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG
vom 25. Marz 2002, BGBI. | S. 1193)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
- Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG vom 25. Juni 1992, GVBI. | S. 208
zuletzt geandert am 18. Dezember 1997, GVBI. | S. 124, 140)

Gemeindeordnung flr das Land Brandenburg (GO vom 15. Oktober 1993, GVBI. | S. 398
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.10.2001, GVBI. | S. 154 zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2001, GVBI. | S. 298)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung vom 16. Juli 2003, GVBI. | Nr. 12
S. 210)

Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. Juni 1999, GVBI. | S. 211)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz —
(BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990, BGBI. | S. 880 zuletzt
geandert durch Artikel 49 der Verordnung vom 29. Oktober 2001, BGBI. | S. 2785)

Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 29.04.1999 / 16.12.1999 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26.01.2000

geandert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder)
vom 01.02.2001/31.05.2001, bekannt gemacht am 27.06.2001

geandert durch die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder)
vom 12.12.2002, bekannt gemacht am 18.06.2003

Frankfurt (Oder), 26.02.2004
Bauamt der Stadtverwaltung Frankfurt (Oder)

in Zusammenarbeit mit dem Architekturbiro Schuster, Frankfurt (Oder) und dem Biro fur Garten-
und Landschaftsgestaltung, Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Uwe Krauter, Treplin.
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