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1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO )

1. Artder baulichen Nutzung 7.2 Bei Baumpflanzungen im Bereich von Verkehrsflichen sind mittelkronige Baume und im Bereich 1. Der von der Planung betroffenen Offentlichkeit ist mit Schreiben vom  Gelegenheit zur Stellungnahme
WA | Aligemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO) von &ffentlichen Griinflachen sind groR- und mittelkronige Baume mindestens der Pflanzqualitat gegeben worden.
Hochstamm, 18 - 20 cm Stammumfang zu verwenden. Die mindestens 6 m? grof3 anzulegenden i
s 1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung Baumscheiben sind zu begrinen und vor Bodenverdichtungen zu schitzen. Lor q@ned " ol
2. MaR der baulichen Nutzung genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig. Zusammenhangende lineare Pflanzungen im gesamten Plangebiet und zusammenhéngende M- Bh\eL
(§9Abs.1Nr. 1 BauG8 und §§ 16 - 212 BauNvO ) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO) Pflanzungen im Bereich von Verkehrsflachen sind mit jeweils einheitlichen Pflanzungen der LB
Planstrasse 13b i 0,4 Grundflachenzahl - GRZ _ _ . o . nachfolgend genannten Arten anzulegen: Frankfurt (Oder), den ..................... Sicel T s (B
: . Zahtor Volgeacoste S ok Hogheiman 1.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14, Garagen sowie - Feldahorn (Acer campgstre in Sorten), o lege nterschri \:;;\ ol
i3 e i Carports gem. § 12 BauNVO aulerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache zwischen der - Scharlach-Rosskastanie (Aesculus carnea ,Brioti'), Re S ¢
= 7. II-IIT - Zahl der Voligeschosse - als Mindest- und Hochstmafd Baulinie und 6ffentlichen Verkehrsflaichen im Abstand von 6,00 m zu diesen Verkehrsflachen - Gelbe Rosskastanie (Aesculus flava in Sorten), 1}
Ungenuizies Geiuse el - — @ Zahl der Vollgeschosse - zwingend nicht zulassig. Die Herstellung von Stellplatzanlagen in Form von Tiefgaragen, tiberdachten - Einblattrige Esche (Fraxinus excelsior ,Diversifolia'), x\“’
: \ B \ 11 Stellplatzanlagen oder Vergleichbarem aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist - Amberbaum (Liqudambar styraciflua), ] } ) _ ) } _ _ _ _ %\
RR _ o nur in den allgemeinen Wohngebieten WA 31, 34 und 35 zulassig. - Vogelkirsche (Prunus avium in So_rten), 2. Die von der Planu.ng beriihrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben &
— 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO) - Blutpflaume (Prunus cerasifera ;Nigra'), vom zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Planstrasse 15 : __ ses TR (89Abs. 1 Nr- 2 BauGB und §§ 22 und 23 Baullvo ) - Eberesche (Sorbus aucuparia in Sorten), i
&7 :o ceoo o0 : WA 1 3 569 / 4 - ‘\‘:\J\;‘L‘ww\ a abweichende Bauweise: nur Hausgruppen, max. Lédnge 95 m zuldssig - Winterlinde (TiIia cordata ,Rancho'); ia 0 &0 : . : , j_.'( Y -.T i
% '§ 12.00 . : L a1l abweichendeﬂ Bauv_veise al: nur Hausgruppen (e_inschlief&lich Rei'r)en_— und Kettenhauser) bis - Ulme (Ulmus hollandica in Sorten).  1iy » 1 — A e n md o0 e Tlg
: . . 04,/ o ‘. max. 95 m Lal.wge, jedoch nur eine Hausgruppe je Baufenster zulassig. 2. Malf der baulichen Nutzung Am Ubergang von der PlanstralRe 3 zur PlanstraRe 4 sollen 10 Stieleichen (Quercus robur) f $[15 . w s 5? ol - :FB K FU RT(O,,DEB)" 5 A
§ s| > . . ° offene Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2, § 17, § 19 Abs. 4, § 20 Abs. 3 BauNVO) entsprechend der Planzeichnung jeweils zu gleichen Teilen norddstlich und stidwestlich der Frankfurt (Oder), den ................... L e e = B3t \: L e . ' =) l_,:.u‘: 2 i PR e 1
B D R ke /H\ i Hausgruppen zulssig _ . . _ o ) Planstrale 4 gepflanzt werden. (gem. § 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Siegel Unterschrift : ol i : -
= ﬁ nur Doppelhduser und Hausgruppen zulssig 2.1 Aulder in den allgemeinen Wohngebieten WA 8, 9, 14 bis 20 darf die zul_gssge Grundflache
- 0 en;[]sprech7r_:_q ? 19 Abs. f"bsatdz 3 ]ICBal:nutZL:ntgsl\\/Aergr:_nung dl'Jrrc]:P"SbtellpI:tf(te in Ga:jagenge— 7.3 Auf Flachen, die fiir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
L 571 i (Scer(;ss§er119 Alt?sgirgg?;;BearuN?O()es gesetzte Mal> hinaus nicht uberschritten werden. vorgesehen sind (SPE1, SPE2 und SPE3), wird folgendes festgesetzt: _ )
e {o% © gem- ' SPPE1 ) Ar.1lage vo(r; naturnahenHLaut:(g$bu1schendrIT_1|thAdrter::Ic{erhSchI?h.en—V\/Le:\-|Edorn-Gepuzche 3. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die 0 7 o oo % S0 M, oS
684 3 566 2.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 8.1, 9.1, 14.1, 15.1, 17.1 und 18.1 sind Haupt- gor(;”r?r?\?:]g(;j:r;s ?::ii?et;?angsgstagg ir)1 r::r Rl’(;iheec:a ?Cmeé:tvﬁlcnkel:l:n ar;c};nee\slodne;mn estens planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich ! A o L 5. “Kieingarten & el
{,’f” B oG I pavarenze gebaude mit einer Mindesttraufhohe von 5,50 m dber angrenzender Verkehrsflache zu Geblschen vorgelagerte%Staudensaumes trockener bis f.risch’er Standortegin einer Breite von dc.ar Rlanungsreleva-nten Bestanfiteile geometrisch .ein\{valjdfr.ei. . S PoTE et = e e T
§ 8 . I I I i errlchten1.6 Abe. 2 No. 4. Abs. 3 Nr. 2. Abs. 4 und 5 BauNVO mindestens 5 m (Pflege durch Mahd alle 2 Jahre und Beraumung des Mahgutes nicht vor Mitte Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.
é’ o 4. Verkehrsflichen (gem. § S- r. 4, ADS. r. 2, Abs. 4un au ) Oktober abwechselnd je Jahr auf ca. 50 % der Flache) und Entwicklung von standortgerechten
350 a 0 - (§9 Abs. 1Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB ) Gras- und Staudenfluren auf den ve_rbleibenden Flachen; o AL e |- Y L = b A :\_
a o =) 8WA 201 . ) 3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen SPE2 und SPE;& - Iﬁ'ﬂege upd EntW|9kIung von G.ra§- und Stgudenﬂuren trockener bis frischer W B em— ) % U ‘ s m-ii b
oo 1300 (D'i‘zrf:lear:'\l:rsi;:ntjflgﬁ?glrlln der Verkehrsflachen ist ohne Festsetzungscharakter) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO) Stan.(.jorte a.l.Jf nicht ubersc_r_nrmten Fla.Che.n’ .langfrlStlge Ent\.IY.ICk|Uhg von naturna.hen Frankfurt (Oder) AeN s s , "R “ud " : ‘_’ & ey !I- £ G < !'I.,. “
ol / 0 9 o 9 Gehdlzbestanden durch Forderung einheimischer Naturverjlingung zu Lasten nicht ’ . . 5 — 5 . : . TS S|
o 4 \g@ ! 2 Stafenbearensunasinie 31 Ind I . Wohnaebi ist ein V/ Gebaudeteil q @ einheimischer Gehdlze auf Giberschirmten Flachen, die Anlage eines bis maximal 1,5 m breiten Siegel Lbezlflsrsgfmiit:j;efsr?;ﬁs : 0
i - B -\ 5k grenzangsint : _P en atgemelr’;\er]: ° n%e" fttenés:keln oErtLeterl/von de a; e_’:e| en, unT Zwar tur g FuRweges mit wasserdurchlassiger Flachenbefestigung ist zulassig; : 9 "%
v E] s « : % " | rerr]J.?el?t ur.mer,] élgugssc achte, de? cf)net, r ?ri LS’ran en, rs_l repp1egb errasfsen u.n | SPE1 bis SPE3 - die Pflege von Gras- und Staudenfluren ist durch Mahd alle 2 Jahre jeweils im = —h 3 3
i P’a”StraSSe 4 @ ) Stralenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gl’oco/l Z OgSC e 0 e edrunlg_en vor |-I-e _es geseilzie baugrenze bis zu 1, m, aut maxima Wechsel auf 50 % der Flache im Zeitraum Mitte bis Ende Juni und Berdumung des Mahgutes | ] ) NN ehdrden '3\:"'\"-1 . “l'amno’ﬂ:"_l;-j
_/ I o 1 A < & PN\ g4 / Peckbestimmung 0 e; AisaT NasszaBengEg_e\?u ais'gz's Abs. 3 BauNVO durchzufiihren, Flachen fiir Regenwasserversickerung sind naturnah mit flachen Béschungen 9o —
©) i i & %d}( S K55 W (gem- 3 > - PUGBIYV. mit§ > - : und standortgerechten Gras- und Staudenfluren anzulegen, die Sicherung der Auslaufbauwerke 4. Die Stadtverordnetenversammlung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
Oy 521 A i i i 3 i i .
@ o < WA 17 Qo% I{“%py o < verkehrsberuhigter Bereich 3.2 In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Zurlicktreten von Gebaudeteilen, wenn ihre ;r;ﬂggr)&ckerschachte soll mit Lesesteinhaufen erfolgen. (gem. § 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 20 sonstigen Trager offentlicher Belange am  geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
“ Ig Busschleuse Breite nicht mehr als 5 m betragt und ihre Gesamtbreite ein Drittel der Breite der jeweiligen = :""“';l Bl
Aulenwand nicht uberschreltef[, hmte_r die festgesetzte Baulinie bis zu 1,50 m zuldssig. 7.4 Auf Fliachen, die zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen _ff._-"»‘. ) 4 = —“*V | g‘i‘,ﬁd i.il' h
FuB-/Radweg (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 1, 2, 3 und 5 BauNVO) f ; L -- ; oo - . ; 2 o eV P2 TEANY e ik R " |
estgesetzt sind, wird die Anlage von Gehdlzpflanzungen, partiell mit Baumen Gberschirmt, mit A A . | AR | ser | | H

einem Anteil an einheimischen und standortgerechten Gehdlzen von mindestens 70 v.H.
vorgeschrieben. Je m? zu bepflanzender Flache soll ca. 1 Strauch unter Freihaltung der
Baumstandorte gepflanzt werden.

Frankfurt (Oder), den .....ccccccceeeeeees e

5. Flachen fir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung Siegel Unterschrift

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Abs. 6 BauGB ) .. . _ g .
. e o el Lo 1 v (o8 s, 1. 250 BauGD)
- f ) *V/// 75 . . . .
'//7//’/. N g//‘% ' — ) . ) ) . 7.5 Je Baugrundsttick in Wohngebieten mit abweichender Bebauung und je angefangene 400 m?
P&/// . ek R //% W ) RSN Zweckbestimmung: 4.1 Die Nutzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Baugrundstiick in Wohngebieten mit offener Bebauung ist ein Baum (Pflanzqualitat mindestens o
e (///// i Gk = B hi i h Verkehrsmittel Offentlichen P hverkeh " : 5. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am  von der Stadtverordnetenversammlung gem. § 10
/,///// '/ Y e o . usschleuse ist nur durch Verkehrsmittel des Offentlichen Personennahverkehrs, Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm) oder GroRstrauch (Endh6éhe mindestens 3 m) zu )
A "ﬂ (3’5//’{% \\ '%‘ Regenassecihallngs: fversckerungshecten durch FuBganger und Radfahrer zulassig. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) pflanzen. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt der Pflanzung kann angerechnet werden Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 zuletzt
////7 m - Y it i ' geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom
7 . xR ///%l == (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) : . v
J,4//H\ ‘7//;///,; =R = , _ . o 4.2 Die im Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflichen und die Verkehrsflachen 03.05.2005, BGBI | S. 1224) i.V.m. § 5 Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg (Art. 1 der , A ; N - AN : L .
= : 6.92)ff$:‘1t1lécr:e%u:|;i (I:’Brlvate Grunflachen besonderer Zweckbestimmung sind der StraRengruppe Gemeindestralen zugeordnet. Der 7.6 Der Anteil an Gehdlz- und Staudenflichen an den zu begriinenden Grundstiicksflaichen muf Kommunalverfassung vom 15.10.1993, GBI. | S. 398 in der derzeit geltenden Fassung) und § 81 ey By © A L S - M“m%
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) Tréger der StraRenbaulast ist die Stadt Frankfur‘[(Oder). Mit der UberlaSSUng fiir den mindestens 40 % betragen. (gem § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB) Brandenburglsche Bauordnung (BbgBO in der FaSSUng vom 16. Juli 2003, GVBI. | S. 210 zuletzt "geandert e / E / : ” : s
offentlichen Verkehr titt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein. 7.7 Die im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Ausgleichs- und :urcg CkS)esetz VOT 09.10.2303’ c?XIBlt |5 279) els Safzung beschlossen. Bie Begrtindung zur finderung
9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 6 BbgStrG : ) €s bebauungsplanes wurde gebiliigt. i i i
§ ueBt $ g ) Ersatzmallnahmen sind den Grundstiicken gemaf} § 135 BauGB zugeordnet, auf denen der Anteil Einordnung in das Stadtgebiet
Zweckbestimmung: 4.3 Die Flache B (WA 31) ist mit einem Gehrecht und mit einem Fahrrecht fur Radfahrer :Sr:&uhti?/c;?:;?\nszll?(;hen gegenber dem Bestand zur Zeit der Bestandserfassung im Jahr 1996
Offentliche Griinfléche zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) :
8. Hinweis ohne Festsetzungscharakter
Kinderspielplatz 9 Frankfurt (Oder), AEN o
Die fur den Ausgleich bzw. Ersatz der aus der beabsichtigten Bebauung resultierenden Ein- Siegel Unterschrift
Parkanlage 5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des griffsfolgen gem. § 18 BNatSchG und Abschnitt 3 BbgNatSchG notwendigen zusatzlichen Fla-
Private Griinfiéch Bundesimmissionschutzgesetzes. (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB) chen sind durch Erschlieungsvertrag fiir eine dauerhafte naturnahe Entwicklung zu sichern
‘ - . rivate rantiache (gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a). Aul3erhalb des Plangebietes sind folgende
N N 0 s i 4:;:::.‘.5‘.:;,:\ ‘ N/ 5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas als Brennstoff Maf!;cn?hlr;;_t_anhzu r.eall's|erenc:; i 3,950 m? der G «una Frankfurt (Oder). Fl )
< o%:;o Zf, _ RS | RSS2 T 7 . 7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuléssig, wenn sichergestellt éguFlu?Istija(?k ?2;”::)?:”; stZiadrch‘rtun;rzzﬁt;?nna.tumar:er f;uber:;;szﬂg rankfurt (Oder), Flur 6. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung iiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes stimmt
£6°K '79_ e *s‘\ % 5 b b AN RS > - MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur ist, daf® die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in ’ ’ 9 9 ’ 9 : mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom (berein. Es wird bestatigt, dass das Verfahren
. AN % S : und Landschaft Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs nach § 13 Baugesetzbuch ordnungsgemaR durchgefiihrt wurde. Die Satzung (iber die 2. Anderung des -
O“ Q N ?‘\“‘“ (§9 Abs. 1Nr. 20, 25, 25a, 25b und Abs. 6 BauGB ) geringer oder hochstens gleichwertig zu den Emissionen von Erdgas sind. Die Verwen- Bebauungsplanes BP-04-006, "Wohnungsbaustandort Romerhiigel" wird hiermit ausgefertigt. ran ur
NS 7 P Umgrenzung von Fldchen fiir Mainahmen zum Schutz, dung von Fernwarme ist zuldssig. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
L H zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Smmell] (9 Abs. 1N 20 und Abs. 6 BauGB ) 5.2 Die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen (Aufenthaltsraume in Wohnungen) REC HTSG RU N D LAG E N
haben mindestens ein resultierendes Schalldamm-Mal an der strallenzugewandten Seite
Anpfl B3 : ;
@ (§nsAi:.z:azr.\/;nun::;:.e;BaUGB) der Kopermkusstral&e VOI.'I 4.-5 dB aufzuwelsen.. Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23_09_2004’ BGBI. | S. 2414 zuletzt Frankfurt (Oder), den ...cocovviiiiininn. ARG K I e i s t S t a d t
I()gr :C|Tallr?ChUtzn|iCh\r’1vsls |L;.t anfherl]nd d?r Bestg‘r;)m:glge;n';mt; gr. SGDBI)N 4109 geéandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes Siegel Sieqel gbpitfe” <t
. "Schallschutz im Hochbau") zu fihren. (gem. s. 1 Nr. au vom 03.05.2005, BGBI | S. 1224) iege erblrgermeister
Erhalt von Bdumen P9 ’ .
@ (§9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB ) .m
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung - (BauNVO 2 AN D E R U N G D E S
s 5 23. 1 BGBI. | S. 132 zul 3 22. April 1 BGBI. | S. 4
gg’fﬁ,?j;’n”guﬁ‘;"sz';‘;’;“nZ,;‘;QZTL?E” von Baumen, 6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB) vom 23. Januar 1990, BGBI. 1 S. 132 zuletzt geandert am pril 1993, BGBI.15. 460) 7. Der Beschluss Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der die Satzung auf "
o000000] (§9AbSs. 1Nr.25aund Abs. 6 BauGB ) - .. . . . . . Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts Dauer wahrend der Blirgersprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt B E B N P L N B P 4
6.1 Die Tiefe der Abstandsflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 12 wird auf das . . : - - ‘\ ‘\
A 0% ©°°°2°% Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern tatsachliche. im B-Plan festgelegte Maf&%es Abstandes zgwischen den Baulinien und den - PIanzeichenverordnung 1990 - (PIanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58) Auskunft zu erhalten ist, sind am  im Amtsblatt fiir die Stadt Frankfurt (Oder) ortstiblich bekannt gemaCht -
;_% B 9 und sonstigen Bepflanzungen (innerhalb von Wohngebieten) Grundst[]cks,, renzen fest e?e tg( em. § 9 Abs. 4 BauGB V. mit § 81 BbgBO) worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
\gis- cocecas] (5940 1N 2500 s 0BGE) 9 gelegt- gem. ' i 9 Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG vom 12.02.1990, BGBI. | S. 205 i.d.F. der Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 e e - "
—7 LTTTTTTE Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fir die Erhaltung von . . , . . . Bekanntmachung vom 05.09.2001, BGBI. | S.2350 zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes Baugesetzbuch) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen ( § 44 W h g b t d r‘t R m h g I
y 5 g Baszn;itf:meﬂ:nz Bson;:gen Bepflanzungen (innerhalb von Wohngebleten 6.2 gjlezDch;hzflaggezn g$r;8aup2);g%%audg !;zde_)ndallgfrr_\emen Wohngebieten WA 5.2, 6.2, 7, 13, zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03.05.2005, BGBI | S. 1224) Baugesetzbuch) hingewiesen worden. Die Satzung istam  in Kraft getreten. Diese Satzung andert den O n u n S a u S a n O O e r u e
SR (89Abs. 11 258 und Avs. 6 BauGE) T T T o T un sind mitemner . Bebauungsplan BP-04-006, "Wohnungsbaustandort Rémerhiigel" vom 01.10.2003/26.02.2004, ortsiblich
Neigung von 22° bis 45° zu errichten. Dachterrassen sind zulassig. . . . = F ra n kfu r‘t Od e r
8. Sonstige Planzeichen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG vom 25. bekannt gemacht am 26.05.2004 zuletzt geadndert durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006,
=n (§9 Abs. 1, 5 und 6 BauGB ) ’ ' o Marz 2002, BGBI. | S. 1193 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2004, BGBI. ~Wohnungsbaustandort Rémerhiigel" gem. § 13 Baugesetzbuch vom 30.09.2004, ortsiiblich bekannt
UBERSICHTSPLAN GELTUNGSBEREICH i Got. Fahr-und Loitungerachion suqunston dor Algemeihet s bolastond Fache 6.3 Die Dachflachen der Hauptgebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4, 5.1, 6.1, 8.1, 'S. 186) gemacht am 20.10.2004. G ‘ o
o ’ 9.1,10, 1.1, 11.2,12.1,12.2, 21.1,22.1, 23.1, 24 - 26, 31 und 33 - 35 sind mit einer Neigung } _ _ emarkuna Frankfurt ( der) Flur 99
a1 (§9Abs. 1Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )
von 0° bis 35° zu errichten. Die Drempelhéhe tiber dem 1. Vollgeschoss darf max. 0,50 m Ggf:r:(zj;:s;rd?:CE:;UK;EE;;UJE de'selin?;ihﬁt:g;gg i"g IF_aggrBE::Egre\:tbrrl\J;%hun vom .. g . N ) !
= i =) I B e 1= A Y SUp——— mit Gehrecht zugunsten der Anwohner zu belastende Flache ("Dungwege") betragen." 26.05.2004 gVBl 1S 350) 9 9 R 9 FI U rStu Cke Slehe Beg ru nd U ng ZU m Bebau U ngsplan
m il ’ : e N it (§9 Abs. 1Nr. 21 und Abs. 6 BauGB ) Bauliche Anderungen und Erneuerungen an Gebauden, die aufgrund friherer Festsetzungen T ' A Frankfurt (Oder), den
B e e o e e e o e e ot e e e e e i et o . e e i B e o S H P i \‘“ . . . . , UCGTT wiiniieieaas e : .........
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006

Stand: Oktober 2005

1.

Anlass, Erfordernis und Verfahren fiir die 2. Anderung der Bebau-
ungsplanes

Der urspriingliche Bebauungsplan flir den Wohnungsbaustandort ,Rémer-
higel“ wurde am 22.01.2004 durch das Ministerium fur Stadtentwicklung,
Wohnen und Verkehr als héhere Verwaltungsbehérde mit MalRgabe ge-
nehmigt. Die Satzung zum Bebauungsplan ,Rémerhigel® trat am
26.05.2004 in Kraft.

Im Zuge der Entwicklung und Vermarktung des 2. Bauabschnittes wurden
eine Reihe von Problemen offensichtlich, die eine Realisierung der bishe-
rigen Planung aufgrund der veranderten Wohnungsmarktsituation und ei-
nes veranderten Kauferverhaltens ernsthaft in Frage stellten. Um die Wei-
terfihrung des fir die Stadtentwicklung wichtigen Vorhabens dennoch und
insbesondere auch unter wirtschaftlich vertretbaren Rahmenbedingungen
zu ermdglichen, wurde im Jahre 2004 eine erste Anderung des Bebau-
ungsplans vorgenommen.

Die 1. Anderung wurde am 30.09.2004 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung als Satzung beschlossen und am 20.10.2004 rechtskraftig. Sie
umfasste den grofiten Teil des 2. Bauabschnittes und einen Teil der Plan-
stralRe 13, die der ErschlieBung des Gebietes WA 13 dient. Das Gebiet
WA 13 selbst sollte zunachst nicht verandert werden, da die Absicht, hier
aufgrund der exponierten Lage attraktive und gréRere Grundstlicke anzu-
bieten, noch weiter verfolgt werden sollte.

Nach knapp einjahriger Vorbereitung und intensiven Versuchen der Ver-
marktung auch dieses Gebietes muss festgestellt werden, dass die z.T.
Uber 1.500 m? groBen Grundsticke unter den gegenwartigen und mittel-
fristig zu erwartenden Rahmenbedingungen nicht mehr am Wohnungs-
markt platziert werden kdnnen und damit sowohl die vollstdndige Umset-
zung des Bebauungsplans, als auch die Refinanzierung der bereits durch-
gefuhrten ErschlieBungsleistungen gefahrdet ist.

Insofern soll in einer 2. Anderung des Bebauungsplans das bisherige kon-
zeptionelle Ziel, in dem kleinen Teilbereich des Wohngebietes WA 13 die
Parzellierung in 5 grof3flachige Grundstiicke mit eng gefassten Baufens-
tern durch die planungsrechtlichen Festsetzungen vorzuschreiben, mit der
Absicht verandert werden, dass sowohl die Bildung und Bebauung kleine-
rer Grundstiicke, als auch gréRerer mdglich ist. Dies soll durch die Fest-
setzung eines zusammenhangenden Baufensters geschehen, welches im
Zuge der Vermarktung der Grundstliicke ausgenutzt werden kann, aber
nicht werden muss. Damit wird eine hinreichende Flexibilitat fir die Ver-
marktung eingeraumt, ohne die Standortvorteile des Gebietes im planeri-
schen Konzept zu negieren.

Neben den Veranderungen im Gebiet WA 13 ist vorgesehen, im Zuge des
Anderungsverfahrens eine weitere kleinere Korrektur im Gebiet WA 4 vor-
zunehmen, durch ein Teil der bisher festgesetzten offentlichen Verkehrs-
fliche der Sonnenallee, auf dem die Aufstellung von Wertstoff-
Sammelcontainern vorgesehen war, der Wohngebietsflache und damit der
privaten Nutzung zugefuhrt werden soll, da eine Aufstellung von Contai-
nern dort nicht mehr vorgesehen ist.

Durch die vorgesehenen partiellen Anderungen des Bebauungsplans wer-
den die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da die Art der baulichen
Nutzung nicht verandert wird und die Veranderungen des Males der bau-
lichen Nutzung, sowie der sonstigen Festsetzungen des bisherigen Be-
bauungsplans geringfligig sind. Sie sind zudem wie im Punkt 4.3 darge-
stellt, durch entsprechende Malinahmen ausgeglichen und entwickeln
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006 Stand: Oktober 2005

keine nennenswert negativen Auswirkungen auf die Umgebung oder auf
Betroffene im Umfeld.

Durch die Anderung wird keine Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet,
das der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
UVP-Gesetz unterliegt und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes soll daher im vereinfachten Ver-
fahren nach § 13 Baugesetzbuch durchgefiihrt werden. Damit kann von
der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Gleichzeitig kann auf eine Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 und auf einen Umweltbericht nach § 2a BauGB, so-
wie auf eine Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind, verzichtet werden.

2. Riumlicher Geltungsbereich, Bestand und Beschreibung des Ande-
rungsgebietes

21. Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt innerhalb Teilbereich 1
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes BP-04-006 Wohnungsbau-

standort ,Romerhugel“ Frankfurt (Oder) und gliedert sich in zwei Teilberei-

che.

Der Teilbereich 1 (Gebiet WA 13) wird im Norden, Nordosten und Siidos-
ten begrenzt von der bereits nahezu fertiggestellten Planstrale 13 b, im
Siiden von der ebenfalls bereits weitgehend gestalteten 6ffentlichen Grin-
flache (Parkanlage) und im Westen von den derzeit noch brachliegenden
Flachen des spateren 3. Bauabschnitts mit der vorgesehenen Planstralie
15.

Dieser Teilbereich ist unbebaut und nach Norden bzw. Nordosten geneigt,
sowie bereits hdhenmaRig grob fur die zuklnftige Bebauung vorbereitet. Er
enthalt im westlichen Teil eine Flache mit erhaltenswertem Baumbestand,
die bereits im bisherigen Bebauungsplan als Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt war.

Der Standort zeichnet sich durch eine exponierte Lage mit weitem Blick
Uber das zentrale und westliche Stadtgebiet aus.

e~

il
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Durch die bereits realisierten ErschlieBungsmalRnahmen ist der Standort
als erschlossen zu betrachten. Er umfasst die Flurstiicke 567/0, 568/0,
569/0, 570/0, 571/0 und 572/0 der Flur 99 der Gemarkung Frankfurt(Oder)
in einer GesamtgréRRe von ca. 8.053 m2.

Der Teilbereich 2 (im Gebiet WA 4) umfasst einen kleinen Teil der bisheri- Teilbereich 2
gen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an der Siidostseite der
Sonnenallee gegenuber dem Saturnweg. Er gehért zum Flurstiick 573 der

Flur 99 der Gemarkung Frankfurt(Oder) und umfasst eine Flache von ledig-

lich ca. 20 m2.

Auf dieser Flache war gemal der friheren ErschlieBungsplanung die Auf-
stellung von fir Wertstoff-Sammelcontainern vorgesehen. Da diese Auf-
stellung allerdings schon wahrend der Bauphase nicht mehr beabsichtigt
war, wurde die Flache nicht befestigt und zunachst durch den anliegenden
Grundstiicksbesitzer als Gartenland mitgenutzt. Dieser mochte nun die
Teilflache dauerhaft erwerben, was eine Herausnahme aus der 6ffentlichen
Verkehrsflache voraussetzt.

Da die Flache nach Prifung der zustéandigen Fachamter auch in Zukunft
nicht mehr fir den ehemals vorgesehenen Zweck bendtigt wird und auch
fur den sonstigen o6ffentlichen Verkehrsraum nicht erforderlich ist, soll sie
mit der Anderung zum Teil der Wohnbaufldche und zum Teil der &ffentli-
chen Griinflache zugeordnet werden.

2.2 Eigentumsverhaltnisse
Die unter 2.1. genannten Flurstiicke stehen im Eigentum der Stadt Frank- Eigentum
furt (Oder). Im Teilbereich WA 13 wurden bereits 2 Grundstiicke an End-
erwerber veraufert, von denen jedoch ein Vertrag wieder riickabgewickelt
wurde. Der Erwerber des zweiten Grundsticks wird im Anderungsverfah-

ren beteiligt.
3. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen
31. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regio-
nalplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden durch die 2. Anderung
des Bebauungsplans nicht beriihrt, da diese sich nur auf Teilbereiche des
Plangebietes erstreckt und Grundziige der Planung nicht verandert.
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Stand: Oktober 2005

3.2.

3.3.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der bestehende Bebauungsplan BP-04-006 Wohnungsbaustandort ,R6-
merhugel“ ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der flr den ge-
samten Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet, sowie Griinflachen
darstellt. Da die Art der baulichen Nutzung durch die 2. Anderung bestehen
bleibt, ist auch diese Anderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Uberértliche Fachplanungen und sonstige bestehende Pla-
nungen

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine Uberdrtlichen oder
sonstigen bestehenden Planungen relevant.

4. Planinhalt

4.1.

Stadtebauliches Konzept

Im Teilbereich 1 waren im bisherigen Bebauungsplan fir das allgemeine
Wohngebiet WA 13 durch die Festsetzung von 5 einzelnen Baufeldern die
konkreten Standorte fiir eine Einzelhausbebauung vorgegeben worden, die
gleichzeitig die Struktur und GroRe der zu bildenden Grundstiicke be-
stimmten. Dariber hinaus waren hier relativ wenig Festsetzungen getroffen
worden, welche die individuelle Gestaltungsfreiheit der Bauherren einen-
gen.

Ziel dieser Planung war es, die exponierte Lage dieses Gebietes durch
groBe Grundsticke und sehr offene Bebauungsmdglichkeiten zu un-
terstreichen und damit ein sich von anderen Baugebieten und auch vom
Ubrigen Teil des Gesamtgebietes ,Romerhligel“ abhebendes Angebot zu
unterbreiten, welches ein besonderes Kauferschicht ansprechen sollte.

Im Zuge der Grundstiicksvermarktung durch die Stadt zeigte sich aller-
dings, dass aufgrund der drastisch veranderten Wohnungsmarkt- und
Kaufkraftsituation die zwischen 1.300 und 2.000 m? groRen Grundstlcke
zu den Preisen des erschlossenen Baulands nicht zu verauf3ern waren.

Da allerdings die baldige Weiterflihrung der Bebauung und damit die zeit-
nahe Fertigstellung des 2. Bauabschnittes nicht nur aus fiskalischen Griin-
den zur Refinanzierung der durchgefihrten ErschlieRungsmaflinahmen,
sondern auch zur Gewahrleistung der Wohnqualitat fur die bereits bebau-
ten Grundstiicke im Umfeld zwingend erforderlich ist, sollen mit der 2. An-
derung die Festsetzungen angemessen verandert werden.

Die Anderungen sind so vorgesehen, dass schmalere Grundstiicke még-
lich werden, deren GréRe zwischen ca. 500 und ca. 900 m? liegt. Dabei soll
die Parzellierung nicht mehr wie bisher durch die Baufeldfestsetzungen
quasi vorgegeben, sondern fir die Vermarktung eine relative Flexibilitat
eingeraumt werden.

Dies ist so vorgesehen, dass durch Baulinien und Baugrenzen ein zusam-
menhangendes Baufeld gebildet wird, in dem Wohngebaude parallel zur
Erschlieungsstralle bzw. im nordwestlichen Randbereich auch ein Ge-
baude in ,2. Reihe® errichtet werden kénnen. Damit wird eine gewisse
stadtebauliche Grundordnung gewahrt ohne dass die Parzellenbreiten oder
die konkrete Stellung der Gebdude bereits durch den Bebauungsplan vor-
geschrieben werden.

Das stadtebauliche Konzept stellt die vorgesehene Variante der Parzellie-
rung und der Bebauung dar, die allerdings im Zuge der Vermarktung auch
verandert werden kann. So ist es z. B. mdglich, bei vorliegendem Interesse
auch gréRRere Grundstlicke mit entsprechenden Parzellenbreiten zu bilden.

Stadt Frankfurt (Oder), Dezernat I, Bauamt, Abteilung Bauleitplanung/ Stadtplanung
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4.2.

4.21.

4.2.2.

Neben der neuen Baufensterausweisung sollen die sonstigen Festsetzun-
gen fir das Gebiet WA 13 im Wesentlichen beibehalten werden. Aufgrund
der nun kleineren Grundsticke allerdings wird die Grundflachenzahl (Maf}
fur die Uberbaubare Grundsticksflache) von 0,3 auf 0,4 angehoben (s.
auch Erlduterungen zu Pkt. 4.2.2).

Die bereits nahezu fertiggestellte ErschlieBung in Form der Planstralle 13b
soll nicht verandert werden. Notwendige Korrekturen der Hausanschliisse
werden mit den noch laufenden Erschlielungsmallnahmen vorgenommen.

Im Teilbereich 2 besteht die schon unter Pkt. 2 dargestellte Absicht, die
bisherige Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung teilweise der Fla-
che des allgemeinen Wohngebietes (und damit der privaten Nutzbarkeit),
sowie der offentlichen Grinflache zuzufiihren. Bauliche Veranderungen
sind hier nicht erforderlich, da der Zustand bereits so vorhanden ist, wie er
mit der Anderung planungsrechtlich nachvollzogen werden soll.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Teilbereich 1 bleibt die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) un-
verdndert.

Im Teilbereich 2 wird die Festsetzung Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung — verkehrsberuhigter Bereich fiir den Geltungsbereich der An-
derung im éstlichen Teil in allgemeines Wohngebiet (WA) geédndert und im
westlichen Teil in 6ffentliche Griinfléche.

Begriindung : siehe Pkt. 2.1.

MaR der baulichen Nutzung

Im Teilbereich 1 wird die Grundfidchenzahl wird von 0,3 auf 0,4 erhéht.
Die Méglichkeit der Uberschreitung um bis zu 50 % gem. § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO bleibt bestehen.

Begrindung : Die nunmehr mdgliche kleinteiligere Grundsticksparzellie-
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006

Stand: Oktober 2005

4.2.3.

4.24.

4.2.5.

4.2.6.

rung mit GrundstlicksgréfRen zwischen ca. 500 und 900 m? verringert au-
tomatisch die tatsachliche Flache der zuldssigen Uberbauung. Durch die
vermehrte Errichtung von Wohngebauden mit gréfReren Grundflachen
(Bungalow-Haustypen) und durch die Errichtung sonstiger Nebenanlagen
auf den Grundstlcken ist zu erwarten, dass die bei Beibehaltung der GRZ
von 0,3 zuladssige Gesamtiberbauungsmdglichkeit in Einzelfallen nicht
ausreicht.

Dies soll durch die Anhebung der GRZ auf 0,4 vermieden werden. Dieser
Wert Uberschreitet die zulassige Obergrenze fiir ein allgemeines Wohnge-
biet nach § 17 Abs. 1 BauNVO nicht und ist durch griinordnerische Er-
satzmalnahmen (siehe Pkt. 4.3) ausgeglichen.

Im Teilbereich 2 wird fiir den Teil des allgemeinen Wohngebietes die
Grundfidchenzahl von 0,3 libernommen.

Bauweise

Im Teilbereich 1 bleibt die Bauweise (offene Bauweise) und die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse (3 Vollgeschosse) unverédndert.

Im Teilbereich 2 wird fiir den Teil des allgemeinen Wohngebietes die
Bauweise (nur Hausgruppen zulédssig) aus dem WA 4 (ibernommen.

tiberbaubare Grundstiicksflache

Im Teilbereich 1 wird die liberbaubare Grundstiicksflache durch gednderte
Baulinien und Baugrenzen neu definiert.

Begrindung : Entlang der Planstral’e 13b soll die Stellung der Hauptge-
baude durch die Baulinie parallel zur ErschlieBungsstralle in eine stadte-
baulich klare Formation gebunden werden, welche einen ablesbaren Stra-
Renraum bildet. Damit soll entsprechend der Gelandeformation ein stadte-
baulich ansprechendes Gesamtbild des Baugebietes trotz weitgehender
Freiheit der baulichen Gestaltung im Einzelnen gewahrt bleiben.

Die Begrenzung des Baufeldes durch Baugrenzen lassen eine Bebauung
von 12 m in die Tiefe der Grundstiicke zu. Da die Breite der Bebauung
nicht begrenzt wird, sind damit sehr vielfaltige Mdoglichkeiten der Wohnge-
baudegestaltung und der Errichtung von Nebengebauden gegeben.

Flache mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Teilbereich 1 bleibt die Fldche mit Bindungen fiir die Bepflanzung und
fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
unveréndert bestehen.

bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Teilbereich 1 wird aus der bisherigen textlichen Festsetzung TF 6.4
ausgenommen. Die Festsetzung wird wie folgt gedndert :

Haupteingdnge zu Gebauden sind an anderen als der Stralle zugewandten
Seiten des Gebdudes nicht zuldssig. Dies qilt nicht fiir das allgemeine
Wohngebiet WA 13.

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)
Begriindung : Das aus den bisherigen Vermarktungsbemiihungen und den
Erfahrungen aus der Entwicklung der bereits realisierten Wohngebiete
festgestellte veranderte Kauferverhalten lasst fur das WA 13 erwarten,
dass in hdherem Malle eine nach den sonstigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans mdgliche Errichtung bungalowartiger Gebaude mit gréerer
Grundflache und flexibleren Grundrissen auf einer Ebene gewiinscht wird.
Diese Haustypen beinhalten in vielen Fallen Eingangslésungen an den
Seiten der Gebaude.

Stadt Frankfurt (Oder), Dezernat I, Bauamt, Abteilung Bauleitplanung/ Stadtplanung

Teilbereich 2
Planzeichnung

Teilbereich 1
Planzeichnung

Teilbereich 2
Planzeichnung

Teilbereich 1
Planzeichnung

Teilbereich 1
Planzeichnung

Teilbereich 1
Textliche  Fest-
setzung

Seite 8 von 13



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006

Stand: Oktober 2005

4.2.7.

4.3.

4.3.1.
4311

4.3.1.2

4.3.1.3

4314

Da solche Losungen im WA 13 aufgrund der etwas abseitigen Lage des
Gebietes kein stadtebauliches Problem darstellen und die ansonsten an-
gestrebte Aufwertung beidseitig bebauter StralRenrdume hier nicht zutrifft,
soll das Gebiet WA 13 aus dieser Festsetzung ausgenommen werden, um
auch hierdurch die Vermarktbarkeit der Grundstiicke zu unterstitzen.

sonstige Festsetzungen

Die sonstigen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans bleiben
bestehen und behalten ihre Gliltigkeit.

Grunordnung und Umweltauswirkungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 Baugesetzbuch durchgefihrt. Damit kann auf eine Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 und auf einen Umweltbericht nach § 2a BauGB, so-
wie auf eine Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind, verzichtet werden.

Durch die Plananderung wird keine Zulassigkeit eines Vorhabens begrin-
det, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach UVP-Gesetz unterliegt und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter.
Die Anderung im Teilbereich 2 hat aufgrund ihrer Kleinteiligkeit keine
Auswirkungen auf die Grinordnung und die Umwelt. Sie wird daher im
Folgenden nicht mehr betrachtet.

Standort des Vorhabens

Feststellung von naturschutzrechtlich relevanten Schutzge-
bieten aller Kategorien

Durch das Vorhaben werden keine naturschutzrechtlich relevanten
Schutzgebiete berihrt.

Biotopkartierung / Arten- und Lebensgemeinschaften

Eine Biotopkartierung (Stand 1996) und die Beschreibung ausgewahlter
Biotoptypen sind Inhalt des bereits vorliegenden Grinordnungsplanes fir
das Plangebiet. Vogel- und Schmetterlings-Bestandserhebungen liegen
VOor.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ehemals militarisch genutztes
Gebiet, das nach dem Abzug der russischen Truppen brachfiel und zum
Zeitpunkt der Biotopkartierung durch stark ruderalisierte Pflanzengemein-
schaften gepragt war.

Als schmetterlingskundliche Besonderheit wurde ein Vorkommen des
~Weillen Hartheuspanners® festgestellt. Zur Sicherung des Schmetterlings-
vorkommens sind im Grinordnungsplan spezifische Erhaltungsmaflnah-
men vorgesehen. Die Flachen werden durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht berihrt.

Beschreibung der abiotischen Schutzgiiter des Naturhaus-
haltes

Die abiotischen Schutzguter sind im bereits vorliegenden Griinordnungs-
plan ausflhrlich beschrieben.

Beschreibung des Landschaftsbildes und des Erholungs-
wertes

Landschaftsbild und Erholungswert sind im bereits vorliegenden Griinord-
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006 Stand: Oktober 2005

nungsplan beschrieben worden.

4315 Beschreibung der allgemeinen Lebensbedingungen der An-
wohner, der Kultur- und Sachgiiter
Das Umfeld des Plangebietes der 2. Anderung ist durch einen Park im
Siuden und durch Kleingartenanlagen im Norden und Nordosten gepragt.
Kultur- und Sachguter sind aufgrund der militdrischen Vornutzung nicht
vorhanden.

4.3.2. erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Ermittlung der Veranderung der Grundflachen in dem geanderten Bauge-
biet WA 13 (Teilbereich 1) :

Bauge- |Fliche |GRZ0,3| 50 % Uberschr. | GRZ 0,4 | 50 % Uberschr.
biet m? in m? n.§19 (4) S.2 inm?> | n.§19(4)S.2
(alt) BauNVO in m? (neu) BauNVO in m?
WA 13 |8.053,41 |2.416,02 1.208,01 3.221,36 1.610,68
Gesamt 3.624,03 4.832,05
Differenz +1.208,01

Aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes erhéht sich die maximal
nutzbare Grundfldche um gerundet 1.200 m>.

Gegenliber der Gesamtbilanzierung im Rahmen der 1. Anderung erhoht
sich somit die Versieglung im Bereich der Baugebiete.

Da sich aus der 1. Anderung ein MaRnahmenflacheniiberschuss mit hoher
Kompensationswirkung von 1.066 m? aus der Bilanzierung der Eingriffe
und KompensationsmalRnahmen fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ergeben hat (siehe Seite 3, letzter Satz, der ,Allgemeinen Vorpri-
fung (landschaftsplanerischer Teil) — 1. Anderung zum BP-04-006 Woh-
nungsbaustandort ,Rémerhtigel® Frankfurt (Oder)“ vom 19.02.2004), ist die
Verringerung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gegentiber dem
Planstand zur 1. Anderung kompensiert.

4.3.21 Konflikte mit umweltbezogenen Zielen der Raumordnung

Mit der 2. Anderung treten keine Konflikte mit den umweltbezogenen Zie-
len der Raumordnung auf.

4.3.2.2 Auswirkungen auf Naturschutzgebiete oder andere Gebiete
mit Schutzstatus
Mit der 2. Anderung werden keine Schutzgebiete im Sinne des Natur-

schutzrechtes bertuhrt. Es gibt gegenuber Naturschutzgebieten keine
nachteiligen Wirkungen.

4.3.2.3 Auswirkungen auf Biotoptypen und Arten- und Lebensge-
meinschaften
Mit der 2. Anderung sind nachteilige Veranderungen von Biotoptypen oder
Arten- und Lebensgemeinschaften gegeniiber dem genehmigten Bebau-
ungsplan erkennbar. Die urspringliche Planung ermoglichte mit ihren gro-
Ren Grundstiucken extensivere Formen der Gartennutzung. Mit der o.g.
Kompensation sind die Beeintrachtigungen jedoch ausgeglichen.

4.3.2.4 Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter des Natur-
haushaltes
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006 Stand: Oktober 2005

Durch die gréRere Grundflachenzahl und die damit verbundene potentiell
groRere Flachenversiegelung sind geringfliigige nachteilige Auswirkungen
auf die abiotischen Schutzguter festzustellen. Mit der 0.g. Kompensation
sind die Beeintrachtigungen jedoch auch hier ausgeglichen.

4.3.2.5 Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den Erholungs-
wert

Mit den ehemals geplanten grofen Grundstlicken im Bereich des WA 13
sollte eine groRziigige Bebauung fiir den gehobenen Wohnbedarf entste-
hen. Durch die Anderung gleicht sich das Wohngebiet den anderen im Be-
bauungsplan an. Es werden in diesem Bauabschnitt nicht mehr zwingend
groflte Grundstlicke fir den gehobenen Wohnbedarf geplant. Da das Ge-
biet grundsatzlich fiir eine Wohnbebauung vorgesehen ist, sind diese An-
derungen formal nicht bedeutsam, kénnen allerdings die Qualitat des Um-
feldes verandern.

Die fir das Landschaftsbild ausschlaggebenden Gehdlzbestande und -
pflanzungen werden durch die 2. Anderung nicht beriihrt.

4.3.2.6 Lebensbedingungen der Anwohner / Kultur und Sachguter

Durch die ggf. engere Bebauung kann ein geringerer privater Griinflachen-
anteil im Bebauungsplangebiet entstehen. Da sich diese Verringerung auf
den Privatbereich beschrankt, sind keine Auswirkungen auf die Lebensbe-
dingungen der Anwohner zu erwarten.

Kultur- und Sachguter werden nicht berihrt.

4.3.2.7 Kumulation mit anderen Vorhaben

Die 2. Anderung beschrénkt sich auf das Baugebiet WA 13. Es bleibt wei-
terhin Bestandteil des Wohngebietes ,Romerhigel“. Es entstehen keine
kumulativen Wirkungen.

4.3.2.8 Reversibilitat

Eine Anderung der Reversibilitat gegeniiber dem genehmigten Bebau-
ungsplan entsteht nicht.

5. Beteiligungen

5.1. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 Bauge-
setzbuch
Aufgrund des eng begrenzten rdumlichen und inhaltlichen Rahmens der 2.
Anderung erfolgt die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit in Form ei-
ner schriftlichen Beteiligung der Anlieger im Umfeld der Anderungsberei-
che und des einen Grundstickseigentimers im WA 13. Eigentimer der
sonstigen betroffenen Flurstliicke ist die Stadt selbst.

Die Anlieger wurden am 27.09.2005 mit einer Frist bis zum 21.10.2005 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5.2. Beteiligung der Behorden gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 Baugesetz-
buch

Die berthrten Behoérden wurden mit Schreiben vom 27.09.2005 zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordert.
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006 Stand: Oktober 2005

6. MaBRnahmen zur Planverwirklichung

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans verbundenen Veranderun-
gen im Teilbereich 1 wirken sich auf die Grofte der Grundstiicke im Gebiet
WA 13 und deren Anzahl aus. Wie unter Pkt. 1 dargestellt, sollen durch die
Veranderungen die Vermarktungschancen der Grundstiicke verbessert
werden.

Fur die Planverwirklichung ist neben der grundstiicksbezogenen Vermark-
tung eine Anpassung der ErschlieBung (Hausanschlisse) erforderlich, die
im Zuge der laufenden ErschlieBungsmalinahmen vorgenommen wird. Es
ist davon auszugehen, dass durch die Plandnderung die Umsetzung des
gesamten Bebauungsplans beschleunigt wird.

Im Teilbereich 2 sind keine MaRnahmen zur Planverwirklichung erforder-
lich, da die vorgenommenen Korrekturen bereits in der Realitat vollzogen
wurden.

7. wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen Auswir-
kungen verbunden. Entsprechende Ausfilhrungen wurden bereits unter
Pkt. 4.2 und 4.3 gemacht.

8. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des gesamten Plangebietes verandert sich durch die 2.
Anderung des Bebauungsplans nur sehr unerheblich. Die Veranderungen
resultieren ausschlieBlich aus dem Teilbereich 2. Die Flache der allgemei-
nen Wohngebiete nimmt um 15 m? zu, die der 6ffentlichen Grinflachen um
6 2, die Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung verringern sich um

21 m2
Flachenaufgliederung des Gesamt- | Satzungsplan nach 1. An- | Satzungsplan nach 2. An-
plangebietes derung derung
Absolut (m?) | in Prozent | Absolut (m?)| in Prozent

1 Bauland
1.1 Reines Wohngebiet 0 0 0 0
1.2 Allgemeines Wohngebiet 152.900 53,91 152.915 53,92
1.3 Mischgebiet 0 0 0 0
14 Kerngebiet 0 0 0 0
1.5 Dorfgebiet 0 0 0 0
1.6 Gewerbegebiet 0 0 0 0
1.7 eingeschranktes Gewerbegebiet 0 0 0 0
1.7.1 |Bauflachen, Nebenflachen 0 0 0 0
1.7.2 |Fl. zum Anpflanzen von Baumen und 0 0 0 0

Strauchern
1.7.3 |FI. mit Pflanzbindungen 0 0 0 0
1.8 Industriegebiet 0 0 0 0
1.9 Sondergebiet 0 0 0 0
2. Gemeinbedarfsflachen 0 0 0 0
3.1 offentliche Griinflachen 45.700 16,11 45.706 16,11
3.2 Fl. zum Anpflanzen von Baumen und 4.000 1,42 4.000 1,42

Strauchern
3.3 Fl. mit Pflanzbindungen 0 0 0 0
3.4 Fl. fir Malinahmen zum Schutz, zur 32.000 11,28 32.000 11,28

Pflege und zur Entwicklung von Natur

u. Landschaft
3.5 private Grunflachen 2.900 1,02 2.900 1,02
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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes BP-04-006 Stand: Oktober 2005

4. offentliche Verkehrsflache, Strallen- 19.300 6,81 19.300 6,81
bahn

5. Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 24.800 8,75 24.779 8,74
stimmung

6. Versorgungsflachen 2.000 0,70 2.000 0,70

7. Flachen fir Landwirtschaft 0 0 0 0
Gesamtflache des Planungsgebietes 283.600 100 283.600 100

Stadt Frankfurt (Oder), Dezernat Il, Bauamt, Abteilung Bauleitplanung/ Stadtplanung Seite 13 von 13



