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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Frankfurt (Oder) ist im Wandel begriffen. Die Sanierung bzw. Vitalisierung des Frankfurter
Stadtzentrums stand dabei in den vergangenen Jahrzehnten im Fokus der Stadtentwicklung.
Zwischenzeitlich  konnte auch - insbesondere mit Hilfe wvon  attraktiven
Stadtebauférderprogrammen - die bauliche und funktionale Erneuerung vorangetrieben
werden.

Mittlerweile stehen weitere, an die Innenstadt angrenzende Gebiete im Blickpunkt der
(Stadt- ) Entwicklung. Die nérdliche Innenstadt gewann, aus Sicht der Stadtentwicklung, in den
vergangenen Jahren zunehmend an Bedeutung. Weichenstellende Projekte waren hier zum
Beispiel die Sanierung des Georgenhospitals, die Errichtung einer Marina am Winterhafen
oder die Wohnbebauung stdlich der Hafenstral3e.

Die Herbert-Jensch-StralRe verlauft westlich des Plangebiets. Sie fiihrt als Hauptachse durch
die nordliche Innenstadt und die Lebuser Vorstadt und war jahrzehntelang eine zu grof3en
Teilen beidseitig mit gewerblich genutzter Bebauung gepragte StralRe. Seit Anfang der 90er
Jahre wurden jedoch nach und nach die gewerblichen Nutzungen aufgegeben. Verblieben
sind die markanten Vorstadtwohngebaude aus dem 19. Jahrhundert an der Ostseite der
Stral3e. Die vormals gewerblich genutzten Geb&ude wurden in Teilen mittlerweile abgetragen.
Die Nahe zur Oder ist hier bereits schon wahrnehmbar.

Die urspriinglich geplante gewerbliche Nutzung fand an dieser Stelle keinen Niederschlag.
Vielmehr riickt die Flache, aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum, immer mehr
in den Fokus fur eine Wohnnutzung. Durch diese geédnderten Rahmenbedingungen ergibt sich
das Handlungserfordernis, die angepassten Stadtentwicklungsziele planungsrechtlich
umzusetzen.

Neben der Wohnnutzung sollen auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
gewerbliche und touristische Nutzungen geschaffen werden. Damit soll u. a. die angrenzende
Marina am Winterhafen sowie der Oder-Neil3e-Radweg als ,Orte von Interesse® gestarkt
werden.

Die aktuell festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete der Bebauungsplane BP-08-003
,Ostliche Herbert-Jensch-Strake* und BP -7.7 - 009 ,Winterhafen“ entsprechen danach nicht
mehr den aktuellen Stadtentwicklungszielen. Es wird angestrebt, die weitestgehend
brachliegende Flache durch einen neuen Bebauungsplan mit einer baulichen Neuausrichtung
stadtebaulich  aufzuwerten.  Planungsrechtliches  (Nutzungs-)Ziel flir den neuen
Bebauungsplan ist zum einen das Urbane Gebiete (MU) und zum anderen das Allgemeine
Wohngebiet (WA). Der Bebauungsplan BP-31-002 ersetzt die Bebauungsplane BP-08-003
,Ostliche Herbert-Jensch-StralRe“ und BP -7.7 - 009 ,Winterhafen“ im siidlichen Bereich der
Lebuser Vorstadt.

Somit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes als lebendiges
Wohnquartier unter Einbeziehung der naturrdumlichen Lage an der Oder angestrebt. Ziel ist
die Schaffung eines attraktiven Angebotes von Wohnbaufldchen bei gleichzeitig effektiver
baulicher Auslastung einer innerstadtischen Brachflache. Bei der Umsetzung wird die
denkmalgeschitzte Umgebungsbebauung, der Hochwasserschutz sowie vorhandene Altlast
aus der historischen Gewerbenutzung bertcksichtigt.

2. Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und Beschreibung des
Plangebietes

2.1. Abgrenzung

Das Plangebiet des kinftigen Bebauungsplanes BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralle“ grenzt
nordlich an die Frankfurter Innenstadt und ist in der Lebuser Vorstadt zu verorten. Die GroR3e
der Flache umfasst ca. 3,58 ha. Dabei gliedert sich das Plangebiet in zwei Teile.

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 5
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Der nordliche Teil des Geltungsbereiches wird im Westen durch die Herbert-Jensch-Stral3e
begrenzt, im Osten ist es der Oder-Neil3e-Radweg, der entlang des Winterhafens verlauft. Den
Abschluss bildet fir den nordlichen Teil die HafenstralRe.

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches wird im Norden durch die Hafenstral3e, im Westen
durch die Berliner StralRe, 6stlich durch die angrenzende Neubebauung sowie im Stiden durch
das Gebaude des Georgenhospitals begrenzt.

Im Norden hingegen grenzt die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBP-31-003
~Wohnquartier Griine Gasse"” an.
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Das Plangebiet Uberdeckt den Uberwiegenden Teil der Flache des bereits vorhandenen und
seit 2003 rechtskraftigen Bebauungsplans BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-StralRe“.
Zudem erstreckt sich ein schmaler Streifen im Osten des Plangebietes, entlang des
Oder- NeilRe-Radweges, auf eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans BP-7.7 - 009
"Winterhafen". Der erweiterte Geltungsbereich im Siden liegt in keinem Bebauungsplan.
Demzufolge befindet sich dieser im unbeplanten Innenbereich und wéare ohne Bebauungsplan
nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Abbildung 2: Auszug aus der Planzeichnung des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans BP-08-003 "Ostliche
Herbert-Jensch-Stralze"
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Abbildung 3: Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplans BP-7.7-009 ,Winterhafen*, auf den sich der in
Aufstellung befindliche BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstral3e” auf einer Teilfliche erstreckt

In der Zeit vor 1990 befanden sich im Geltungsbereich der ehemalige Volkseigene Betrieb
Oderfrucht (VEB Oderfrucht) im Norden, die ehemalige Waéscherei bzw. das
Dienstleistungskombinat (DLK) in der Mitte und im Suden der ehemalige Park des
Georgenhospitals, spater als Tankstelle umgenutzt (siehe Abbildung 4 auf Seite 9).
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Abbildung 4: Standort der ehemaligen Nutzung des Winterhafens, Quelle: Entwicklungskonzept ,Marina
Winterhafen® 2014
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Die Grunflache sidlich der Hafenstral3e ist erst nach dem Aufstellungsbeschluss in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Noérdliche Hafenstrale” aufgenommen worden. Die

Flurstiicke sind der Tabelle unter Punkt 2.2 zu entnehmen.

2.2. Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,58 ha. In der nachfolgenden Tabelle sind die
Flurstiicke, welche Bestandteil des Bebauungsplanes sind, mit den Eigentumsverhaltnissen

aufgelistet.
Flur Flurstick | Flurstuck Eigentimer
Gesamtflache
in m2
4 28 1.561 Privat
4 29 788 Privat
4 32 1.393 Privat
4 33 1.114 Privat
4 34 550 Privat
4 35 4.168 Privat
4 36 29 Privat
4 42 675 Stadt FF(O)
4 6/3 244 Privat
4 6/5 4.680 Privat
4 8/1 504 Stadt FF(O)
teilweise
4 8/4 53 Privat
4 8/5 14 Privat
4 8/7 16.637 Privat
27 4/10 511 Stadt FF(O)
27 3/6 178 Stadt FF(O)
27 37 32 Stadt FF(O)
27 3/9 34 Stadt FF(O)
27 3/10 83 Stadt FF(O)
27 75 335 Stadt FF(O)
27 76 889 Stadt FF(O)
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27 77 775 Stadt FF(O)
27 78 550 Privat
27 79 124 Stadt FF(O)

Die Flurstiicke 32, 33, 34, 35, 36, 6/3, 6/5, 8/4, 8/5, 8/7 der Flur 4 sowie das Flurstiick 78 der
Flur 27 gehodren einem privaten Eigentimer. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
die Flurstucke 3/6, 3/7, 3/9, 3/10, 4/10, 75, 76, 77, 78, 79 der Flur 27 sowie die Flurstiicke 8/1
tiw. und 42 tlw. der Flur 4 im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder).

2.3. Entwicklung des Gebietes

Die Lebuser Vorstadt wird heute durch die Korridorstrae und Industrieensembles des
19. Jahrhunderts und Mitte des letzten Jahrhunderts gepragt. Die mitunter
denkmalgeschitzten Geb&ude, darunter klassizistische Gebaude, sind die stadtebauliche
Vorgabe fir die weitere Entwicklung. Die Keimzelle der Lebuser Vorstadt bildete seit 1312 das
urspringlich freistehende Georgenhospital, bestehend aus Hospitalgebaude, Kirche und
Friedhof. Es schloss den Stadtkorper bestehend aus Altstadt und Vorstadten Richtung Norden
ab. Sein Friedhof wurde 1816 und von der Kirchengemeinde an die Stadt verkauft. 1926 wurde
die als bauféllig eingestufte Georgenkirche bis zu Gelandeoberkante hin abgebrochen. Nur ein
kleiner Rest eines barocken Anbaus ist noch als Grundstiicksmauer im Stiden erhalten. Im
Nordosten wurde das Friedhofsgelande mit Bahngleisen tberbaut. In den 60er Jahren des 20.
Jahrhunderts wurde an der Berliner Stral3e eine Tankstelle gebaut. Die heutige Herbert-
Jensch-Stralle war als ,Kustriner StralRe“ die Ausfallstral3e von Frankfurt (Oder) nach Norden
Richtung Lebus.

Die jungere Industriegeschichte und - kultur der Stadt ist - unter anderem durch gelungene
Sanierungsmafnahmen - entlang des Oderufers noch heute erlebbar und soll nach Norden in
die Lebuser Vorstadt fortgesetzt werden. Die Nutzungsmischung, die sich aus der Geschichte
der Lebuser Vorstadt ergibt, ist in diesem Teil der Vorstadt immer noch in den baulichen
Strukturen ablesbar. Allerdings sind die Gewerbebetriebe Uberwiegend verschwunden.
Brachflachen und Industrieruinen lassen die ehemalige Bedeutung des Gebietes nur noch
erahnen. Die vorhandenen Wohngebaude im sidlichen Teil der Herbert-Jensch-Stral3e sind
Uberwiegend als Geschosswohnungsbauten errichtet worden. In der ehemals geschlossenen
Bebauung sind heute grofRe Bauliicken vorhanden. Mit Querung der Herbert-Jensch-Stralie
durch die Stral3e Priestersteig wechselt die Bebauungsstruktur und setzt sich am 6stlichen
StralBenrand als zweigeschossige Reihenhausbebauung mit Vorgéarten fort.

Die Vielzahl der Bauliicken, die Gebaudeleerstande sowie die Brachflachen pragen heute den
Standort. Die grof¥flachigen historischen Industrieensembles, wie die Koehlmannhofe, der
Schlachthof, die ehemalige Brauerei/VEB Rationalisierung sowie die Gebaude der ehemaligen
VEB Oderfrucht, stehen (berwiegend leer. Ebenso wie in der griinderzeitlichen
Wohnbebauung entlang der Herbert-Jensch-Strale. Vereinzelt sind in  den
Erdgeschossbereichen noch gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Gebaude befinden sich
jedoch teilweise in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

Die Flachen des Bebauungsplanes BP-31-002 ,Noérdliche Hafenstralle® sind, wie bereits
beschrieben, gewerblich vorgepragt. So gehdrte der Bereich entlang der HafenstraRe zur
ehemaligen Wascherei. Nordlich davon befand sich der ehemalige VEB Oderfrucht, es kdnnen
jedoch nur teilweise Gebaude davon erhalten werden.

Die Fortsetzung dieser gewerblichen Vorpragung spiegelt sich auch in dem derzeit
vorhandenen Planungsrecht der geltenden rechtsverbindlichen Bebauungspléane wider. Dort
sind aktuell Misch- und Gewerbegebietsflachen festgesetzt.
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Die angenommenen Bedarfe an Gewerbe- und Mischgebietsflachen haben sich jedoch nicht
ergeben. Stattdessen fuhrt die steigende Nachfrage nach Wohnbauflachen dazu, die Lebuser
Vorstadt dahingehend zu einem Wohnstandort zu entwickeln.

Bereits 2014 wurde fur das Gebiet ein Entwicklungskonzept ,Marina Winterhafen® erstellt. In
diesem Entwicklungskonzept werden verschiedene Nutzungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten
der Lebuser Vorstadt abgebildet, wie z. B. die Mdglichkeit des Wohnens in Verbindung mit
einer touristischen Nutzung der Flachen.

Dieses Entwicklungskonzept bildet eine der Grundlagen bei der Uberplanung der Lebuser
Vorstadt. Die Uberplanung ist zeitlich gestaffelt. So werden zurzeit die Flachen sudlich der
HafenstralRe bebaut.

Im Anschluss erfolgt die Entwicklung der Flachen nordlich der Hafenstraf3e durch den
Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche HafenstralRe® und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse*.

2.4. Topografie

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist nicht eben, sondern durch ein
Gefalle gepragt, welches in West-Ostrichtung ca. 3 m (26,20 m auf 23,20 m Uber DHHN2016)
und in Sud-Nordrichtung ca. 0,70 m (24,20 m auf 23,50 m uber DHHN2016) betragt. Es bildet
sich somit ein schwach ausgeprégtes Diagonalgefélle in Richtung Nordost.

2.5. Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre teilweise griinderzeitliche, straRenbegleitende
Bebauung aus, die es offensiv zu erhalten gilt. Historische Baustrukturen sind in
Frankfurt (Oder) kaum vorhanden. Neben den bereits denkmalgeschiitzten Gebauden entlang
der Herbert-Jensch-StralRe finden sich im Norden des Plangebietes nicht geschitzte, aber
dennoch erhaltenswerte Bauten.

Réaumlich pragend ist die Bebauung entlang der stdlichen Herbert-Jensch-Strale mit ihrer
zumeist am FuRweg verlaufenden, relativ geschlossen erscheinenden Bauflucht. Die ehemals
dichter bebaute Stral3e ist durch Zerstérung und Abriss stark aufgerissen.

Im stidostlichen Plangebiet befinden sich die noch vorhandenen und leerstehenden Gebaude
der ehemaligen Wascherei bzw. des Dienstleistungskombinats (DLK), welche nicht
erhaltenswert sind.

Die Freiflachen des Plangebietes sind in erheblichem Umfang versiegelt.

2.6. Grundsticks- und Gebaudenutzung

Von dem denkmalgeschitzten Gebaudekomplex Nr. 1-3 (1802 - 1803 als Badehaus errichtet,
spater Wohnung, Biro und Lager der Steingutfabrik Paetsch), wurde nur die Nr. 1-2 nach 1990
vollstéandig saniert und dient zurzeit als Wohn- und Birogeb&aude. Die nordlich anschlie3enden
Gebaude sind teilweise ungenutzt. Diese Gebaude sollen erhalten und modernisiert werden.

Der ehemals fir das DLK errichtete Flachbau an der Hafenstralle wurde kurzzeitig als
Glucksspielhalle genutzt. Aktuell erfolgt eine Nutzung im Rahmen der Baustelleneinrichtung.
Verwaltungsgebaude, Gewerbehalle und diverse Nebenbauten der Hafenstr. 1 sind derzeit
ungenutzt. Die Gebaude sind nicht erhaltenswert.

Die Aufgabe der Nutzungen der Gewerberuinen im Nordosten des Plangebietes nach 1990
beschleunigte deren Verfall. Eine Weiternutzung (Gewerbe, Wohnen) fir Gebaudeteile ist nur
nach umfangreicher Sanierung maoglich.
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i, 1

Abbildung 5: Luftaufnahme des Plangebiets fur den Bebauungsplan BP-31-002 ,,Nérdliche Hafenstral3e*”

2.7. Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist glnstig an das ortliche (StralBen-)Verkehrsnetz Uber den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) und den motorisierten Individualverkehr (MIV) angebunden. Die
Zufahrt des Plangebiets befindet sich, unweit des Verkehrsknotenpunktes Goepelstralle,
Hafenstral3e, Herbert-Jensch-Strafl3e und Berliner Stral3e, in ca. 80 m Entfernung.

Die Flache selbst ist Gber die Herbert-Jensch-Strale an die Berliner StraRe in Richtung
Stadtzentrum und die GoepelstraBe in Richtung Berliner Chaussee / Bundestrallen B 5
(Ortsdurchfahrt Abschnitt 40 in Richtung Mincheberg, Berlin) und dartber an die B 112
(Richtung Lebus, Kietz/Kistrin, nach Norden) und die B 112n (Verbindung nach Siden zur
Autobahn A 12) angebunden.

Uber die Linie 4 der StraRenbahn ist das Plangebiet an das offentliche Verkehrsnetz der
Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (SVF) angeschlossen. Der ausgebaute
Haltepunkt Klingestral3e befindet sich in einer Entfernung (Ful3weg) von ca. 320 m bis zur
Zufahrt HafenstrafBe. Der Abstand vom Haltepunkt Am Winterhafen (Herbert-Jensch-Straflie)
betragt fu3laufig ca. 220 m.

Der Standort liegt am Oder-NeiRe-Radweg entlang des Winterhafens und der Oder nach
Siden Uber die Uferpromenade ins Zentrum und nach Norden in die Flusslandschaft Richtung
Lebus.

Fiar den ruhenden Verkehr der Gebdude Nr. 1-5 an der Herbert-Jensch-Stral3e wurden nach
1990 die bestehenden Parkflachen auf den ruckwartigen Grundstiicksbereichen ausgebaut
und erweitert. Die Zufahrt erfolgt Uber die Hofzufahrt des Geb&udes Nr. 4.

Eine innere Erschliel3ung der Flache besteht zurzeit nicht.
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2.8. Technische Infrastruktur

Im Verfahrensschritt zur friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Absatz 1 BauGB auferten sich
die beteiligten Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange u. a. zum Stand der
ErschlieBung mit den erforderlichen Medien. Als Fazit der eingegangenen Stellungnahmen ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass die Versorgung mit Elektroenergie, Gas, Trinkwasser,
Telekommunikation, Loschwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung gesichert ist.
Aus dem Zustand und der Lage der Leitungsbesténde sowie der geplanten Nutzung leiten sich
Forderungen u. a. fur die innere Verkehrsfiihrung einschlie3lich der Wendemdoglichkeiten fur
die Mullentsorgung ab. Die Hinweise werden fir die Planung der inneren Erschlielung
beachtet.

Fiur das Plangebiet ist die schadlose Verbringung des dort anfallenden Niederschlagwassers
zu gewabhrleisten. Dazu sind die entsprechenden MalRBnahmen, Versickerung auf Teilflachen,
Einleitung von Regenwasser in das Regenwassernetz der Frankfurter Wasser- und
Abwassergesellschaft (FWA), auch mit vorgeschalteter Drosselung und die direkte Einleitung
des Regenwassers in den Vorfluter Winterhafen umzusetzen. Welche Lésungen zum Tragen
kommen, ist Gegenstand der weiteren Planungsschritte.

2.9. Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima -
Ausgangssituation

Der Winterhafen bildet den Ubergang zwischen der gestalteten Oderpromenade und den
extensiv gepragten Oderwiesen im Norden. Die Aufweitung der Oderpromenade mit der
Neugestaltung von Sport- und Grillplatz ist Entree ins Gebiet und schafft Aufenthaltsqualitat.
Hier endet jedoch die Ufergestaltung abrupt. Die nach Norden anschlieBenden Brachflachen,
ungenutzte Griunbereiche sowie verkrautete Uferzonen bestimmen den Freiraumcharakter.
Entlang der Uferbereiche wund des Oder-Neille-Radweges mangelt es an
Aufenthaltsmdglichkeiten.

Der Umgang mit den einzelnen Schutzgitern sowie die weiteren Erlauterungen hierzu sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.10. Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplans BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstral3e® befinden sich vier im
Altlastenkataster des Landes Brandenburg ALKATonline registrierte Altlastverdachtsflachen.

Teilbereich A
a) Ehemalige Oderfrucht Frankfurt (Oder)

Die Flursticke 32, 33, 34, 35, 36, 6/3 und 6/5 auf der Flur 4 sind im ALKATonline als
Altlastverdachtsflache ,Ehemalige Oderfrucht Frankfurt (Oder)” registriert.

Das Gelande wurde seit 1895 durch die Zucker- und Starkeindustrie genutzt. Bis in die 1960er
Jahre wurden dort Starkesirup, Ei- und Milchpulver produziert. Danach erfolgte die Nutzung
durch den VEB Oderfrucht und ab 1990 durch die Oderfrucht Konserven GmbH. Der VEB
Oderfrucht Frankfurt (Oder) produzierte Flissigzucker sowie Couleur als Grundstoff flr
Getranke und Nahrungsmittel. Als Einsatzstoffe wurden Zucker, Wasser, Salmiak und
Salzsaure verwendet. Der Betrieb wurde 1991 eingestellt.

Auf dem Gelande befinden sich ein altes und neues Heizhaus, beide wurde mit Kohle
betrieben. Die Lagerung der Asche erfolgte neben den Heizhausern auf dem befestigten
Ascheplatz.

b) Ehemalige GroRwascherei des DLK Frankfurt (Oder)

Die Flurstiicke 8/7, 8/5 und 8/1 auf der Flur 4 sind als Altlastverdachtsflache ,Ehemalige
GroRwascherei des DLK Frankfurt (Oder)“ im ALKATonline vermerkt.

Auf dem Gelande der ehemaligen Steingutfabrik Paetsch (zu DDR-Zeiten VEB (K) Bau- und
Grobkeramik) erfolgte nach Stillegung und Abbruch der nicht mehr genutzten alten
Produktionsanlagen der Bau der GroRwascherei.
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1975/77 wurden die sich ostlich an die Hauserfront der Herbert-Jensch-Stral3e
anschliel3enden historischen Gebaude abgerissen und die WaschstralRe der Grofdwascherei
Frankfurt (Oder), die zum ehemaligen Dienstleistungskombinat (DLK) der Stadt Frankfurt
(Oder) gehorte, errichtet. Die chemische Reinigung von Kleidungsstiicken erfolgte auf dem
Industriegeléande in der Goepelstralle. An diesem Standort wurden auch die Reinigungsmittel
gelagert. Am Standort des DLK in der HafenstraRe wurde weder chemisch gereinigt, noch
erfolgte dort die Lagerung bzw. Zwischenlagerung der daflr erforderlichen Reinigungsmittel.

Das Grundstiick wird durch die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde tber ein
jahrliches Grundwassermonitoring Uberwacht. Die Wasserproben weisen Auffalligkeiten bei
den LHKW-Werten (Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe) auf. Eine der
Grundwassermessstellen befindet sich auf dem Flurstiick 8/1 auf der Flur 4. Im Rahmen der
landseitigen ErschlieRung der Marina Winterhafen wurden Bodenuntersuchungen auf dem
Flurstick 8/7 auf der Flur 4 durchgefiihrt. Die untersuchten Bodenproben wiesen keine
Auffalligkeiten der LHKW-Werte auf. Daraus ableitend wird von einer durch
Handhabungsverluste entstandene lokalen Kontaminationsquelle ausgegangen.

Bei einer Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes einschlie3lich des
Flachennutzungsplanes ist mit einem erhdhten Handlungsbedarf zu rechnen. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei einer Umnutzung grundsatzlich eine Beprobung der Flache nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfolgen muss. Der
Untersuchungsrahmen ist mit der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vorher
abzustimmen.

Teilbereich B
¢) Tankstelle Berliner Stral3e:

Die Flurstlticke 75, 76, 77 auf der Flur 27 sind als Altlastverdachtsflache ,Tankstelle Berliner
Stral’e” im ALKATonline registriert. Die Tankstelle war von 1934 bis 1975 im Betrieb. Nach
der SchlieBung der Tankstelle wurden die oberirdischen Anlagen zuriickgebaut. Die
Tankbehélter einschlie3lich Leitungen wurden wahrscheinlich nicht zurtickgebaut, somit
befinden sich sechs Tankbehalter unterschiedlicher GroRe im Erdbereich. Uber nachfolgende
SicherungsmalRnahmen bzgl. der Tanks kann keine Aussage getroffen werden. Der hintere
unbefestigte Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde teilweise zur Autoverwertung genutzt.
Laut ,Gutachten zur Detailuntersuchung -Tankstelle Frankfurt (Oder), Berliner Stral3e 23 b-,
erstellt durch die Frank Kobelt Umwelt- und Altlastenberatung, Februar 2012, gibt es lokale
Bodenverunreinigungen durch Aromaten (BTEX) und Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) im
Bereich des ehemaligen Behélterlagers und der Tankinsel. Die Kontaminationen lagen im 3-4
bzw. im 4-5 Bodenmeter. Aufgrund der Flachenversiegelung in diesen Bereichen und der
Bindung der Schadstoffe an die Bodenmatrix erfolgt kein Schadstoffaustrag durch
Sickerwasser in tiefere Bodenschichten.

d) Priebels Rohstoffhandel/ Autoverwertung

Die Flurstlicke 3/6, 3/10, 78 und 79 auf der Flur 27 gehéren zur Altlastverdachtsflache ,Priebels
Rohstoffhandel/ Autoverwertung®.

Seit Anfang der 1960er Jahre wurde das gesamte Betriebsgelande als Schrottplatz genutzt.
Das Gelande war nur im Bereich der LadestraRe ca. 400 m? mit Betonplatten befestigt, der
restliche Teil war unbefestigt. Auf dem Schrottplatz wurde der Schrott zum gro3ten Teil
aufgekauft, zwischengelagert und umgeschlagen.

Allgemein:

Die Flurstiicke 8/4, 4/10, 28 und 29 auf der Flur 4 sind nicht im ALKATonline registriert.
Bodenverunreinigungen durch die angrenzenden gewerblichen und industriellen Nutzungen
der Flachen kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Planbereich gibt es keine
Hinweise auf Altbergbau.
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Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes werden die entsprechenden Beprobungen
der Flache nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfolgen. Der
Untersuchungsrahmen wird mit der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
vorher abgestimmt.

2.11. Sonstige Nutzungseinschrankungen

Baudenkmale

Das Areal zwischen Herbert-Jensch-Stralle, Am Winterhafen und Oder-Neil3e-Radweg
befindet sich in unmittelbarer Umgebung der Denkmaéler Herbert-Jensch-Stral3e 6, 10, 12a,
104 und 105, die in ihrer gesamten Substanz den Schutzvorschriften des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) unterliegen. Gemaf3
§ 2 Abs. 3 BbgDSchG ist hier der Umgebungsschutz fir die Denkmaler zu beachten und
durchzusetzen.

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen sind die Belange der Bodendenkmalpflege zu beachten. Aufgrund der
odernahen Lage wird das Areal als ,Verdachtsflache“ angesehen. Es ist sowohl mit einem
erhdhten Aufkommen an Funden und Befunden als auch mit einer aul3ergewéhnlichen
Erhaltung organischer Materialien zu rechnen. Da im Planungsbereich bei Erdeingriffen
Bodendenkmale entdeckt werden koénnen, sind die entsprechenden Festlegungen im Gesetz
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der aktuellen Fassung zu beachten. Bauliche Arbeiten
sind demnach mit der Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Fernwéarmesatzung
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Stadt.

Kampfmittel
Die Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat mit Stand 17.06.2019 keine

grundsatzlichen Einwande ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MalRnahmen der
KampfmittelrAumung durchzufihren. Sollten bei Erdarbeiten doch Kampfmittel gefunden
werden, ist es verboten, diese zu berihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die
Verpflichtung, diese Fundstelle gemald § 2 der Kampfmittelverordnung fir das Land
Brandenburg (KampfmV) unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der
Polizei anzuzeigen.

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich nach aktuellem
Kenntnisstand keine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigungsbedirftigen Anlagen. Der Bebauungsplan liegt im Einwirkungsbereich von
Verkehrsimmissionen der Herbert-Jensch-Strafl3e und der StralRenbahnlinie 4.

Bergbau
Die Planung beruhrt den Bergbau nicht.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt tiw. in einem Hochwasserrisikogebiet.
Aufgrund des sogenannten Jahrhunderthochwassers 1997 mit einem Pegelstand von 657 cm
Uber dem Pegel Null und den in den vergangenen Jahren in kurzen Abstanden hintereinander
aufgetretenen Hochwasserereignissen, ist die Dringlichkeit des Hochwasserschutzes in den
tiefliegenden Bereichen der Lebuser Vorstadt noch deutlicher geworden. Eine Uberlagerung
der Ausdehnung der Uberschwemmungsgebiete mit den vorliegenden digitalen Héhendaten
hat gezeigt, dass das 100-jahrliche Hochwasser Geldndehthen von ca. 23,25 mNN erreicht.
Das 200-jahrliche Hochwasser liegt bei etwa 23,50 mNN. Die Ausdehnung der
Uberschwemmungsgebiete, bzw. die Grenzen HW100 und HW200, wurden in die
Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen. Die Belange des Hochwasserschutzes sind bei der
Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen.
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3. Vorbereitende Bauleitplanung und Ubergeordnete Planungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der
Regionalplanung

Die angezeigte Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die flr die Planung
relevanten Grundsatze der Raumordnung sind angemessen berucksichtigt worden. Der
Bebauungsplan befindet sich in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielsetzungen der
Raumordnung.

3.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist das Gebiet als Mischgebiet und gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die aktuelle Darstellung widerspricht der geplanten Nutzung. Es wird
eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erforderlich.

Abbildung 6: Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung
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Abbildung 7: geplante Flachennutzungsplanénderung

3.3. Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende
Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept Frankfurt (Oder) Fortschreibung 2020-2030“ in der
Fassung vom 11.02.2021 beschreibt gesamtstadtisch die zukunftige Entwicklung der Stadt.
In Kapitel 4.10 werden unter dem Zentralen Vorhaben (ZV) 9 - Noérdliche Innenstadt - Wohnen
und Leben an der Oder und dort unter dem Punkt g) Aufwertung der Berliner Stral3e/Herbert-
Jensch-Stral3e inklusiv begleitender Bebauungen, die Entwicklungsziele fur die Lebuser
Vorstadt auf gesamtraumlicher Ebene beschrieben. Das Areal nérdlich der Frankfurter
Innenstadt ist fur das gesamtstadtische Geflige von hoher Bedeutung. Das planerische Ziel
besteht in der Sanierung der historischen Gebaude sowie in der Errichtung ergdnzender
Neubauten. Das soll zur Revitalisierung der gesamten Straf3e fuihren.

Die grundsatzliche Stadtumbaustrategie der Stadt Frankfurt (Oder) ist es, den kompakten
Stadtkdrper durch Erganzungen und Arrondierungen von Baullicken und Nachnutzungen von
leerstehenden Geb&duden in zentralen Lagen zu festigen bzw. zu stéarken. Als ein weiteres
Ubergeordnetes Handlungserfordernis wird die Qualifizierung und Diversifizierung von
Wohnungsstandorten benannt. In der nordlichen Innenstadt sind in den kommenden Jahren
Schwerpunkte zu setzen, die die staddtebaulichen Potenziale erschlieBen und Mangel
beseitigen.

Gebietskulissen der Stadtebaufdérderung
Das Vorhaben liegt teilweise im Geltungsbereich der Gebietskulissen der Stadtebauférderung.
Dazu z&hlen die Gebietskulissen der Sozialen Stadt und der Stadtumbaustrategie ,Zentrum®.

Gestaltungssatzung
Das Vorhaben liegt teilweise im Geltungsbereich der Satzung Uber die Gestaltung von
baulichen Anlagen in der Innenstadt.
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Werbesatzung
Das Vorhaben liegt zum Teil im Geltungsbereich tber die Gestaltung von Werbeanlagen in

der Innenstadt.

Informelle Planung ,Entwicklungskonzept Marina Winterhafen”

Im Rahmen des deutsch-polnisches Gemeinschaftsprojektes ,Die Oder fiur Touristen 2014
wurde das ,Entwicklungskonzept Marina Winterhafen“ erstellt. Das Konzept umfasst das
Gebiet zwischen Herbert-Jensch-StralRe, KlingestraRe, Hafenbecken und der StraRe Am
Winterhafen. Fur den Bebauungsplan ,Nordliche HafenstralRe® kann v. a. die ,Variante
Quartier” i.V.m. der Bebauung ,Wohnen am Wasser” nordlicher Abschluss Klingestralle als
eine wesentliche Grundlage angenommen werden. Hier gilt es v.a. das Gebiet als
Adressgeber und Ankerpunkt der Entwicklung, als offenes und urbanes Wohngebiet mit
wasserbezogenen und touristischen Angeboten und Gastronomie zu etablieren. Gleichzeitig
soll dabei die Wiederherstellung der griinderzeitlichen Korridorstral3e, die Ausbildung der
stadtischen, geschlossenen Randbebauung sowie die Sanierung der Gebaude entlang der
Herbert-Jensch-Stral3e bertcksichtigt werden.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans BP-31-002 ,Noérdliche Hafenstrale“ soll die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines innenstadtnahen Wohngebiets
am Wasser geschaffen werden. Die vorhandene, z. T. denkmalgeschitzte, Bebauung der
Flurstiicke 29, 28, 32, 33 und die erhaltenswerten Geb&ude der Flurstiicke 6/5 und 35 der
Flur 6 werden mit in den Bebauungsplan aufgenommen, um eine zusammenhangende
stadtebauliche Entwicklung des Gebiets zu gewahrleisten.

Die Bestandsgebdude auf dem Gebiet des Bebauungsplans missen zur Umsetzung der
Planung teilweise zurtickgebaut werden. Ebenso ist die Fallung von Einzelbdaumen notwendig.
Dafir wird es umfangreiche Ersatzpflanzungen inner- und auf3erhalb des Plangebiets geben.

Neben dem Ziel ein lebendiges, attraktives und stadtisches Wohnquartier zu schaffen, dient
die Aufstellung des Bebauungsplans auch der Verwirklichung des Entwicklungskonzepts
,Marina Winterhafen“. Das Gebiet weist erhebliche stadtstrukturelle, funktionale und
gestalterische Defizite auf, denen mit dem bestehenden Baurecht nicht begegnet werden
kann. Die heutige Brachflache ist fur die geplante Aufwertung der Lebuser Vorstadt
kontraproduktiv und erzeugt mit dem andauernden Leerstand ein negatives Image.

Die Umsetzung der Planung ist zentraler Bestandteil der Mal3nhahmen zur Aufwertung und
Reaktivierung der Potenziale der Innenstadt.

5. Stadtebauliches Konzept

In der Lebuser Vorstadt soll ein lebendiges, attraktives und stadtisches Wohnquartier
entstehen. Das Quatrtier soll ein Schnittpunkt zwischen der fu3laufig erreichbaren Innenstadt
und der kleinteiligeren Wohnnutzung weiter im Norden sowie dem Landschaftsraum der Oder
sein. Das Plangebiet ist hierbei in vier Bereiche untergliedert.

1. Die pragende, teilweise denkmalgeschutzte, Bebauung entlang der Herbert-Jensch-Stral3e
soll erhalten werden und den Charakter der Korridorstraf3e starken.

2. Im Bereich zwischen der stralRenbegleitenden Bestandsbebauung und dem
Oder- Neil3e- Radweg soll ein Wohngebiet mit mehrgeschossiger Bebauung entwickelt
werden. Die Wohnbebauung soll sich nach Osten, zum Landschaftsraum der Oder, 6ffnen.

3. An der Ecke HafenstralRe/Oder-Nei3e-Radweg soll aufgrund der Lage am Wasser, ein
markanter Hochpunkt entstehen.

4. Im Norden des Plangebietes sollen die schitzenswerten Geb&dude der VEB Oderfrucht
weitgehend erhalten und umgenutzt werden.
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Darlber hinaus soll eine griine Durchwegung das Plangebiet von Nord nach Sid und parallel
zur Herbert-Jensch-Strate durchziehen und so das Areal mit dem Grinraum der Oder
verbinden.

5.1. Bebauung und Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht im Plangebiet vier unterschiedlich Nutzungsbereiche vor.

Der denkmalgeschtzte Bestand entlang der Herbert-Jensch-Straf3e soll erhalten bleiben. Hier
soll es ermdglicht werden, die Gebaude als Wohngebaude oder fur Gewerbebetriebe zu
nutzen, die das Wohnen nicht stéren. Die geplanten Nutzungen sollen als Bindeglied zwischen
den urbaneren Raumen der auslaufenden Innenstadt und der ruhigeren Wohnnutzung im
inneren des Plangebietes dienen.

Ostlich des denkmalgeschitzten Bereiches erstreckt sich bis zum Oderradweg ein
allgemeines Wohngebiet. Hier soll die Wohnnutzung Vorrang haben und ein attraktives,
innerstadtisches Wohngebiet bilden. Die Wohnbebauung soll 6 Vollgeschosse umfassen.
Das Erdgeschoss wird als Garagengeschoss ausgebildet. Dort werden auch alle Neben- und
Kellerraume untergebracht.

Der dritte Bereich stellt einen stadtebaulich markanten Hochpunkt am Ende der Hafenstral3e
dar. Dieser Hochpunkt soll neben einer Wohnnutzung auch touristisch affine Nutzungen, wie
ein Restaurant oder eine Tourismusinformation unterbringen kénnen. Auch ein gré3erer Anteil
an Blro- oder Gewerbenutzungen ist hier denkbar. Dieser Bereich soll 2 Vollgeschosse héher
als die Wohnbebauung werden.

Der vierte Teilbereich des Planungsgebietes bildet die Flache der enemaligen VEB Oderfrucht.
Hier soll ein Grof3teil der bestehenden Gebaude erhalten bleiben und einer neuen Nutzung
zugefiuhrt werden. Hier ist es ebenso moglich Schank- und Speisewirtschaften oder kleinere
Gewerbebetriebe unterzubringen. Durch den Erhalt der alten Gebaudesubstanz und vor allem
des alten Schornsteins kann hier ein historisch anmutender Quartiersmittelpunkt entstehen.

5.2. VerkehrserschlieBung

AuRere Erschlielung

Die Vorteile dieser Flache als Wohnungsbaustandort ergeben sich aus der innenstadtnahen
Lage und der Nahe zum Wasser, dem Anschluss an die Oderpromenade und dem
Oder- Neil3e-Radweg sowie durch eine gute Anbindung an die Offentlichen Nahverkehrsmittel
(OPNV).

Innere Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Hafenstral3e. Von der Hafenstral3e aus
kommend sind die einzelnen Bereiche von einer inneren, privaten ErschlieBungsstralle zu
erreichen. Von dieser HaupterschlieBungsachse verlaufen zwei Stichstraf3en in Richtung
Osten zur Oder. Durch diese Stichstra3en kdnnen wichtige Blickbeziehungen zum Naturraum
der Oder gedffnet werden. Die StichstraRen werden nur bis zum letzten Geb&dude mit dem
PKW erreichbar sein, da das letzte Teilstick als FuR- und Radweg festgesetzt wird. Die
Verkehrsflache wird jedoch so ausgebaut, dass diese durch Rettungsfahrzeuge befahrbar ist.
Die HaupterschlieRungsachse endet mit einem Wendehammer. Von diesem Wendehammer
aus gehen zwei Ful3- und Radwege ab. Zum einen Richtung Norden in das angrenzende
Plangebiet des VBP-31-003 ,Wohnquartier Grine Gasse® und zum anderen in Richtung
Westen zur Herbert-Jensch-Stral3e. Diese Verbindungen sollen eine schnelle fuRRlaufige
Erreichbarkeit des Stadtgebietes unterstitzen und damit zur Stadt der kurzen Wege beitragen.
Von den ErschlieBungsstral3en gelangt man ebenerdig in die Garagengeschosse. Es werden
ausreichend Pkw-Stellplatze in den Garagengeschossen vorhanden sein. Die Erschlielung
erfolgt fur die umliegenden Siedlungsbereiche der Stadt stérungsfrei.
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5.3. Technische Infrastruktur

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist gemaf? den Aussagen der Frankfurter
Wasser- und Abwassergesellschaft (FWA) gesichert. Die innere Erschlieung ist neu zu
errichten. Hierzu sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages Regelungen zu treffen.

Léschwasser
Die Loschwasserentnahme ist aus dem Netz der FWA (Q > 96 m3/h) mdglich.

Schmutzwasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch die FWA gesichert. Auf privater Flache
verlaufende Leitungen (im Bereich Hafenstral3e) sind, soweit notwendig, in den offentlichen
Bereich umzulegen. Die innere Erschlief3ung ist in einem Trennsystem (Schmutzwasser und
Niederschlagswasser) neu zu errichten. Hierzu werden im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages Regelungen getroffen.

Niederschlagswasser

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die vorhandenen Mischwasserkanale ist nicht
mdoglich. Das Niederschlagswasser ist vorrangig auf den Grundstiicken zu verbringen. Sollte
der Baugrund das nicht zulassen, ist eine zeitverzégerte und gedrosselte Ableitung in den
Regenwasserkanal in der Hafenstral3e moglich. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in
den Vorfluter Winterhafen entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist noch zu prifen und mit
der FWA und dem WasserstraRen- und Schifffahrtsamt (WSA) abzustimmen. Im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrags sind hierzu Regelungen zu treffen.

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung des Plangebietes ist grundsatzlich moglich. Bisherige Gebéaude sind
zum Teil noch immer an das Netz der Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) angeschlossen. Mit
Umsetzung der NeuerschlieRung des Plangebiets sind die inneren Erschlielungen neu zu
errichten. Hierzu werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages Regelungen getroffen.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Der Bestand
und der Betrieb der TK-Linien missen weiterhin gewdhrleistet bleiben. Nach Vorlage der
Ausbauplane kdnnen Angaben zu Maflinahmen der Sicherung, Veranderung oder Verlegung
der TK-Linien gemacht werden. In allen Stral3en bzw. Gehwegen sind geeignete ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der
TK- Linien der Telekom vorzusehen. Zur Versorgung des Planbereichs mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer TK-Linien im
Plangebiet und auf3erhalb des Plangebiets erforderlich.

Warmeversorgung

Das Plangebiet ist auRBerhalb der privaten Flurstiicke bereits mit Gas versorgt. Die Stadtwerke
Frankfurt (Oder) werden jedoch das Fernwarmeleitungsnetz, kommend aus dem Bereich der
Seelower Kehre/Pflaumenweg als Nahwérmenetz erweitern, so dass die kiinftige Versorgung
mit Fernwarme erfolgt. Des Weiteren ist der Aufbau eines Blockheizkraftwerks mit
Kraft- Warmekopplung (BHKW) im Bereich des Urbanen Gebiets MU 2 geplant, um die
dezentrale Versorgung des Gebietes mit Strom und Warme sicherzustellen. Eine kinftige
Versorgung des BHKW mit grinem Wasserstoff soll hier erméglicht werden. Dieses BHKW
soll dann zusatzlich die Versorgung des Nahwarmenetzes absichern. BHKW's leisten einen
wichtigen und nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz. Zudem ermdglichen BHKW-Anlagen
eine wirtschaftliche Strom- und Warmeversorgung von Geb&uden, Quartieren und Stadten
(Fernwarme). Insbesondere die hohe Effizienz dezentraler BHKW-Projekte tragt dabei zur
CO2-Einsparung bei. Zu den Maflnahmen werden entsprechende Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 21
Bauamt 13.07.2023



Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralie®

5.4. Stadtebauliche Freiflachenplanung

Entlang der inneren ErschlieBung befinden sich mehrere Grinflachen, die dem Gebiet als
Naherholungs- und Spielplatzflachen dienen sollen. Sidlich der Hafenstral3e grenzt eine
grol3e Grunflache an. Sie soll als Ausgleichsflache dienen und durch eine parkahnliche
Gestaltung den Bewohnern des Gebietes flr die Naherholung dienen. Entlang der Stral3en
sollen Baume gepflanzt werden, um der weiteren Aufheizung des Stadtgebietes
entgegenzuwirken. Die Baume tragen durch Verschattung von Straf3en und Fassaden und der
Bindelung des Niederschlagswassers zur Reduzierung von Hitzeinseln bei. Die Dacher der
Garagengeschosse sind intensiv zu begriinen und dienen der Niederschlagsriickhaltung.

6. Planinhalt
6.1. Nutzung der Baugrundstticke

6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Um den anvisierten Gebietscharakter eines stadtischen Wohngebietes, in dem gewohnt und
gearbeitet werden kann, zu erreichen, wird das Plangebiet in ein allgemeines Wohngebiet
(WA) und drei Urbane Gebiete (MU) gegliedert.

Textfestsetzung 1.1:
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die allgemein zuldssige Nutzung nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

gemal § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Begrindung:
Die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Flachen sollen vorwiegend dem Wohnen

dienen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie die nicht stérenden Handwerksbetriebe sollen aus diesem Grund nur ausnahmsweise
zulassig sein. Diese Nutzungen sollen stattdessen vorrangig in den urbanen Gebieten u.a.
entlang an der Oder verortet werden. Die Tatbestandsvoraussetzung fur die Zulassigkeit der
Ausnahme sind gegeben, wenn die Nutzungen den geplanten Baugebietscharakter nicht
wesentlich beeintrachtigen.

Textfestsetzung 1.2:
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Begriindung:
Die zu erwartende Verkehrsbelastung sowie die erwartbaren Besucherstréme sind mit dem

Planziel eines lebendigen innerstadtischen Wohnquartier nicht vereinbar.

Textfestsetzung 1.3:
In den Urbanen Gebieten (MU) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO

- Vergnigungsstéatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
- Tankstellen

gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.
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Begrindung:
Die zu erwartende Verkehrsbelastung, die die Ansiedlung von Tankstellen mit sich fihrt sind

mit dem Planziel eines innerstadtischen dicht bebauten Wohnquartiers nicht vereinbar. Die
Unterbringung von Vergnigungsstatten geht ebenfalls nicht mit einer Wohnnutzung einher, da
auch Besucherverkehr und die Betriebszeiten Spannung hervorrufen kdnnen.

Textfestsetzung 1.4:
In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2.2 ist eine Wohnnutzung nach
§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO im Erdgeschoss nicht zulassig.

Begriindung:
Die Wohnnutzung wird in den Erdgeschossen der urbanen Gebiete ausgeschlossen.

Stattdessen sollen dort kleinteilige gewerbliche Nutzungen, wie Cafés und Restaurants
angeordnet werden, um ein attraktives, belebtes, stadtisches Quartier zu schaffen. Auch die
Marina und die Oderpromenade sollen von diesen Nutzungen profitieren.

6.1.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Anzahl der
Vollgeschosse und durch die Trauf- und Firsthéhen bestimmt.

Textfestsetzung 2.1:

Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Meter Gber Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016
angegeben. Fir die Baugebiete wird die maximale H6éhe der Oberkante der baulichen Anlage
wie folgt festgesetzt:

WA 1 mit 5 Vollgeschossen 42,00 m uber NHN im DHHN2016
WA 1 mit 6 Vollgeschossen 45,00 m tber NHN im DHHN2016
WA 1 mit 1 Vollgeschoss 29,00 m Uber NHN im DHHN2016
MU 1 mit 8 Vollgeschossen 52,00 m tber NHN im DHHN2016
MU 2.1 mit 5 Vollgeschossen 42,00 m tber NHN im DHHN2016
MU 2.2. mit 4 Vollgeschossen 39,00 m Uber NHN im DHHN2016
MU 2.3. mit 3 Vollgeschossen 36,00 m tber NHN im DHHN2016
MU 3 mit 3 Vollgeschossen 39,50 m tber NHN im DHHN2016
MU 4 mit 4 Vollgeschossen 37,00 m Uber NHN im DHHN2016
MU 5 mit 2 Vollgeschossen 33,50 m tiber NHN im DHHN2016
Begriindung:

Die Festsetzung der H6hen bildet den Rahmen zur Umsetzung der stadtebaulichen Grundidee
(mehrgeschossige  Wohnbebauung zwischen Denkmal und Landschaft). Die
Hoéhenentwicklung der denkmalgeschitzten Bebauung entlang der Herbert-Jensch-Stral3e
wird aufgenommen und beriicksichtigt. Die maximale Hohe der Neubebauung wird durch die
Oberkante der baulichen Anlage definiert. Die Angabe der Héhen erfolgt auf Grundlage des
deutschen Hohenreferenzsystems. Die Meterangabe wird in Meter Gber Normalhéhennull
(NHN) im DHHN2016 angegeben.

In den allgemeinen Wohngebieten ist somit eine absolute max. Gebaudehéhe von 20 m
(45,00 m Uber NHN) in den Bereichen mit max. 6 Vollgeschossen und eine absolute max.
Gebaudehothe von 17 m (42,00 m dber NHN) in den Bereichen mit max. 5 Vollgeschossen
festgesetzt. Die Garagengeschosse in den allgemeinen Wohngebieten dirfen mit max. 1
Vollgeschoss eine max. Gebaudehohe von 4 m (29,00 m tber NHN) nicht tberschreiten.

In dem urbanen Gebiet MU 1 ist eine maximale Gebaudehéhe von 30 m (52,00 m tber NHN)
mit max. 8 Vollgeschossen festgesetzt, mit dem Ziel der Schaffung eines stadtebaulich
pragenden Hochpunkts. Dieser bildet den Auftakt in das neue Wohngebiet.

In den urbanen Gebieten MU 2.1 - 5 orientieren sich die max. Gebaudehdhen und die
Geschossigkeit an den denkmalgeschitzten bzw. an den schitzenswerten Bestandsbauten.
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Zeichnerische Festsetzung:

In den Baugebieten werden die folgenden zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) festgesetzt:

WA 1 GRZ 0,8
MU 1 GRzZ 1,0
MU 2.1 GRZ 0,8
MU 2.2 GRzZ 1,0
MU 2.3 GRZ 0,8
MU 3 GRzZ 0,8
MU 4 GRZ 0,8
MU 5 GRZ 0,8
Begriindung:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Plangebiet mit 0,8 und 1,0 festgesetzt. In
Kombination mit den maximal festgesetzten Vollgeschossen bildet sie das stadtebauliche Ziel
nach einem verdichteten Wohnquartier ab. In Teilen des Plangebietes werden die
Obergrenzen der zuldssigen GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten.

Die Uberschreitung begriindet sich in der Zielstellung eines innerstadtisch verdichteten
Wohnquartiers. Neben dem Wohnen sollen nicht stérende gewerbliche Nutzungen, kulturelle
und touristische Nutzungen untergebracht werden. Im Plangebiet soll die verdichtete
Innenstadtbebauung fortgefuhrt werden, um die Idee des urbanen Wohnens und Arbeitens
aufzugreifen. Zudem soll der stadtebauliche Leitgedanke des flachensparenden Bauens mit
einem sparsamen und schonenden Umgang von Grund und Boden sichergestellt werden.
Durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener
Siedlungsbereiche kann die bauliche Nutzung von Bereichen aul3erhalb des Stadtgebiets
reduziert werden. Damit wird die Vorschrift des § 1a Absatz 2 BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen, planungsrechtlich angemessen bericksichtigt. Es werden sogleich die
Voraussetzungen geschaffen, ein stadtebauliches Konzept mit hohem architektonischen
Niveau zu verwirklichen, das sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung der Stadt
auswirken wird.

Durch die Festsetzung von Garagengeschossen im Erdgeschoss entsteht ein hohes Mafl3 an
Versiegelung. Als Malinahmen zum Ausgleich werden im Quartier u.a. Festsetzungen zur
Begrinung von Freiflachen  (Baumpflanzungen) und Gebauden (Dach- und
Fassadenbegriinung), die sich gleichzeitig positiv auf Natur und Umwelt sowie auf die
Wohnverhaltnisse auswirken, festgesetzt. Dazu zahlt die extensive Begriinung der Flachen an
und auf den Garagengeschossen. AuBerdem sollen die nicht fir technische Anlagen oder
Dachterrassen genutzten Dachflachen der Gebaude im Plangebiet ebenfalls vollstéandig
extensiv begriint werden. Eine Extensivdachbegrinung der Gebaude wirkt durch
Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswdrme und
Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bietet Ersatzlebensraume fiir
standortangepasste Pflanzen, Insekten und Vogel. Auch die Rickhaltung bzw. verzdgerte
Ableitung von Regenwasser soll durch die Festsetzung, die auf groRen flach geneigten
Déchern eine teilweise Dachbegriinung vorsieht, unterstiitzt werden. Ausgenommen von der
Verpflichtung zur Dachbegrinung sind Flachen fur technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen und Ausstiegsbauwerke.

Durch diese Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und sichergestellt. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden.
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6.1.3.Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien,
Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen definiert. Entlang der Herbert-Jensch-Stral3e wird eine Baulinie festgesetzt. Sie
dient dem Erhalt der bestehenden Baustruktur. Die entlang der HafenstralRe festgesetzte
Baulinie unterstreicht die stéadtebauliche Idee, eine klare Gebaudekante herauszubilden, um
den Blick auf die Oder zu lenken.

Textfestsetzung 3.1:
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im
Erdgeschoss dirfen die Gebaudelangen 50 m Gberschreiten.

Begriindung:
Die stadtebauliche Grundidee der begrinten und im Erdgeschoss angeordneten

Garagengeschosse ermoglicht die Unterbringung von Stellplatzen, welche gestalterische und
Okologische Vorteile hat. Die Gebaudelangen der Garagengeschosse Uberschreiten eine
Lange von Uber 50 m.

Textfestsetzung 4.1:
Im stdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 entlang der Hafenstral3e kann das
Garagengeschoss gegenuber der Baulinie im Erdgeschoss zuriicktreten.

Begriindung:
In der Hafenstral3e ist eine Baulinie festgesetzt. Das Garagengeschoss darf von der Baulinie

zurlcktreten. Pragend fur die Ausgestaltung der Gebaudekante ist die mehrgeschossige
Wohnbebauung. Das eingeschossige Garagengeschoss spielt, bezogen auf die
stadtebauliche Grundidee, eine untergeordnete Rolle.

6.1.4. Abstandsflachen

Mit dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines innerstadtischen verdichteten
Wohnquartiers werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abweichende
Mal3e der Abstandsflachentiefe festgesetzt.

Bei der Umsetzung der Planung sind entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes
zur tberbaubaren Grundstiicksflache und der H6he der baulichen Anlage in einigen Bereichen
die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenerfordernisse nicht mit der Planung vereinbar.
Bei den abweichenden Regelungen zur Verringerung der Abstandsflachentiefe werden die
Gesichtspunkte der Gefahrenabwehr, der Belichtung und des Brandschutzes beriicksichtigt.

Textfestsetzung 5:

5.1. Im urbanen Gebiet MU 1 betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflache zur
HafenstralRe und zum Radweg 0,2 H.

5.2 Im stdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 1 betragt die erforderliche
Tiefe der Abstandsflache zur HafenstralRe 0,3 H.

5.3 Im Ostlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 1 betragt die erforderliche
Tiefe der Abstandsflache zum Radweg 0,3 H.

5.4 In den urbanen Gebieten MU2.1 - 2.3 darf an die festgesetzten Baugrenzen mit der
festgesetzten Gebaudehdhe herangebaut werden, auch wenn dadurch die
erforderlichen Abstandsflachentiefen nicht eingehalten werden, sofern sie keine
anderen Abstandflachen tangieren.

5.5 Im westlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 1 darf an die festgesetzte
Baugrenze mit dem Garagengeschoss mit der festgesetzten Geschossigkeit
herangebaut werden, auch wenn dadurch die erforderlichen Abstandsflachentiefen
nicht eingehalten werden, sofern sie keine anderen Abstandflachen tangieren.
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Begrindung:
Mit den Textfestsetzungen 5.1 bis 5.3 werden die Abstandsflachentiefen zum Stral3enraum

der Hafenstralle bzw. des Radweges von 0,4 auf 0,3 bzw. 0,2 reduziert. Ohne die
planungsrechtliche Ermdglichung geringerer Abstandflachentiefen kénnte die stral3enseitig
Baulinie/Baugrenze nicht in der stadtebaulich gewtinschten Hohe bebaut werden.

Durch die Reduzierung der Abstandflachentiefe der Textfestsetzung 5.4 wird die Nachnutzung
der erhaltenswerten Bestandsbebauung realisierbar. Mit der Textfestsetzung 5.5 wird eine
,grine Uberdeckung“ durch die Einhausung der erforderlichen Stellplatze in das
Garagengeschoss mit intensiver Dach- und Fassadenbegriinung ermaoglicht.

Die reduzierten Abstandsflachen sind ohne negative stadtebauliche Auswirkung oder im
Rahmen der Abwégung als hinnehmbar einzustufen. Durch die Bebauung und die weiterhin
hinreichenden Absténde wird die Besonnung der Wohnungen nicht wesentlich eingeschrénkt.
Es wird trotz der genannten abweichenden Abstandsflachen eine angemessene Besonnung,
Belichtung und Beliiftung der geplanten Wohnbebauung gewéhrleistet.

6.1.5. Garagen und Stellplatze

Die Unterbringung der benttigten Stellplatze wird durch entsprechend festgesetzte
Garagengeschosse und Stellplatzflachen, die in Baugebieten untergebracht sind, abgedeckt.
Die Freiraume, die durch die konzentrierte Anordnung im Quartier entstehen, sollen den
Anwohnern vorrangig als Naherholungsflache dienen. Mit Blick auf die geplante hohe Dichte
des Plangebietes sind diese besonders wichtig und nicht durch zusatzliche Versiegelungen fir
die Unterbringung von Fahrzeugen in Anspruch zu nehmen.

Textfestsetzung 6.1:
In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatzanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den Flachen fiur Stellplatze und Garagen unzulassig.

Begrindung:
Die im Bebauungsplan festgesetzten Garagengeschosse und Stellplatzflichen dienen der

Konzentration und der Steuerung der Flacheninanspruchnahme.

6.2. Festsetzungen der Grinordnung

Fiar die Aufenthaltsqualitat des Quartiers sind grinordnerische Festsetzungen getroffen
worden. Gleichzeitig soll damit die Artenvielfalt innerhalb des Stadtgefliges erhalten und sogar
erweitert werden.

Textfestsetzung 7.1:

Fir die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind grof3- und mittelkronige Baume
mindestens der Pflanzqualitdit Hochstamm, 18-20 cm Stammumfang zu verwenden. Die
mindestens 6 m2 grol3 anzulegenden Pflanzstellen oder mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen
sind in geeigneter Weise zu begrinen und vor Bodenverdichtungen zu schitzen, Ver- und
Entsorgungsleitungen sind auferhalb der Pflanzstreifen/Pflanzstellen einzuordnen. (gem.
8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Begriindung:
Die Festsetzung der Pflanzqualitat tragt zur Gestaltung eines ortsbildpragenden Charakters

des Quartiers bei und erhoht gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat im selbigen. Gleichzeitig ist
die Festsetzung der GroR3e der Baumscheiben bzw. Pflanzstreifen notwendig, um ausreichend
Lebensraum fir eine langfristige Entwicklung der StralBenbdume im Bereich von befestigten
Flachen zu sichern. Um die Pflanzung der Baume realisieren zu konnen, sind Ver- und
Entsorgungsleitungen aufRerhalb des Pflanzstreifens einzuordnen. Die Baumpflanzungen
kénnen zur Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand angerechnet
werden und dienen so dem Erhalt und der Erweiterung der Artenvielfalt.

Textfestsetzung 7.2:

In den nachfolgend genannten Baugebieten sind in der benannten Anzahl mindestens mittel-
bis kleinkronige Laubbaume der Pflanzqualitdt 10-12 cm Stammumfang zu pflanzen, der
Wurzelraum ist von Ver- und Entsorgungsleitungen freizuhalten:
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- im MU 2.1 im Bereich der geplanten Kfz.-Stellplatze - 6 Stuick

- im WAL Nord und WAL Sud im unmittelbaren Zusammenhang mit den geplanten
ebenerdigen Kfz Stellplatzen - jeweils 4 Stiick

- im WAL Nord an der Planstral3e B - 4 Stiick

- im WAL Sud an der PlanstrafRe C - 11 Sttick.

(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Begrindung:
Die Baumpflanzungen koénnen zur Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen

Baumbestand angerechnet werden. Sie dienen der Verbesserung des Standortklimas.
Gleichzeitig sind sie wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Gestaltung des
Verkehrsraumes und erhdhen durch ihre Anordnung den Wiedererkennungswert.

Textfestsetzung 7.3:

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Dachflachen der Tiefgaragen in den WA 1 sind zu einem
Anteil von 70 vom Hundert intensiv zu begriinen, wobei die Substratschicht eine Hohe von
mindestens 15 cm haben muss. Weiterhin ist das Dach auf der Tiefgarage als Retentionsdach
auszubilden, das Einstauvolumen soll mindestens 40 I/m2 betragen. Der Anteil an Gehdlz- und
Staudenflachen an den begrinten Flachen soll mindestens 30 Prozent betragen.
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:
Die Festsetzung, die Dacher der Garagengeschosse als Retentionsflachen zu nutzen, dient

der Minderung von Eingriffen in den Wasserhaushalt. Das anfallende Wasser kann damit im
Plangebiet zuriickgehalten bzw. in den natlrlichen Wasserkreislauf gebracht werden. Die
Festsetzung der Substrathéhe ist notwendig, um im Bereich der Vegetationsflachen auch
Gehdlze und Stauden zu pflanzen und artgerecht entwickeln zu kdnnen. Die Bepflanzung mit
Geholzen und Stauden tragt wesentlich zur Minderung von Eingriffen in den Wasserhaushalt,
zur Verbesserung des Standortklimas und teilweise auch zu einem besseren Biotop- und
Artenschutz bei. Die begriinten Flachen dienen weiterhin der optimalen Gestaltung des
Wohnumfeldes und erhéhen damit auch die Wohnqualitdt am Standort.

Textfestsetzung 7.4:
Fur die Wohngebiete WA 1 werden folgende Fassadenbegriindungen festgesetzt:

- das Geschoss der Tiefgarage bzw. das Erdgeschoss der Wohngebaude ist im
Bereich der offnungslosen  Fassadenflachen vollstandig mit einer
Fassadenbegriinung zu begriinen,

Im Endzustand soll der festgesetzte Anteil der Fassadenflache vollstandig begriint sein. (gem.
8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:
Die Fassadenbegriinung tragt zur Verbesserung des Standortklimas und des

Wasserhaushalts bei und steigert damit die Wohnqualitat.

Darliber hinaus wird durch die Fassadenbegrinung in diesem Bereich das Ortsbild
aufgewertet. Fassadenbegriindungen werden zudem regelmaliiig von Brutvdégeln genutzt und
haben somit auch positive Auswirkungen auf den Artenschutz im gesamten Gebiet.

6.3. Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen
Vorschriften

6.3.1. Bau- und Kulturdenkmale/Bodendenkmale

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme Einzeldenkmale/Bodendenkmale

In der Planzeichnung Teil A sind die im Plangebiet derzeit vorhandenen
Denkmale/Denkmalbereiche dargestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass neben dem
Denkmalschutz auch der sich daraus jeweils ergebende Umgebungsschutz rechtlich zu
beachten ist.
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6.4. Kennzeichnungen von Gefahrdungspotenzialen

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der Umgrenzung von
Uberschwemmungsgebieten (Hochwasserlinien HW100 und HW200) - Hochwasser

Im gesamten Bereich des Plangebiets kann Hochwasser und korrespondierendes
Hochwasser auftreten. Bei allen Bauvorhaben miissen entsprechende Maflinahmen ergriffen
werden. Besonders gefahrdete Bereiche sind im Plan gekennzeichnet. Die gekennzeichneten
Flachen liegen tiefer als der Wasserspiegel der Oder bei einem 100-jahrigen Hochwasser,
weshalb von einer gesteigerten Gefahrdung ausgegangen wird. Innerhalb der
gekennzeichneten Flachen sind besondere bauliche Vorkehrungen gegen Hochwasser sowie
gegen korrespondierendes Hochwasser zu treffen. Damit wird eine hochwasserangepasste
Bebauung mit entsprechenden Auflagen im Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet. Im
Regelfall werden bereits bebaute Grundstiicke in diese Umgrenzung einbezogen, besondere
bauliche SicherungsmalRhahmen gegen Hochwassererscheinungen sind zu bertcksichtigen.

6.5. Hinweise

Hinweis 1:

Ein Teil des Plangebietes liegt im Hochwasserrisikogebiet der Oder. Risikogebiete sind gemaf3
8§ 99 Abs. 1 Brandenburgisches Wassergesetz Gebiete innerhalb der Anschlaglinie eines
Extremereignisses. Hinweise zum hochwasserangepassten Bauen koénnen der
Hochwasserschutzfibel ,,Objektschutz und bauliche Vorsorge“ des Bundesministeriums des
Innern, fir Bau und Heimat enthommen werden.

(Download unter: http://www.fib-bund.de - Stichwort ,Hochwasserschutzfibel*)

Hinweis 2:

Da sich der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem kampfmittelbelasteten
Gebiet befindet, sind fir die Ausflhrung von Erdarbeiten sowie Baumalnhahmen
Munitionsfreiheitsbescheinigungen erforderlich.

Hinweis 3:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zeitweise Vorkommen besonders geschiitzter
Arten (Fledermausarten und Mauersegler) moglich. Es wird auf die Bestimmungen des
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Vorschriften fiir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, insbesondere auf die Punkte 1 bis 3 (Verbot
von Entnahme, Beschadigung und Stérung der besonders geschutzten Arten und deren Nist- ,
Brut-, Wohn- und Zufluchtsstéatten) in Verbindung mit § 67 BNatSchG (Antrag auf Befreiung
von den Verboten des § 44) hingewiesen.

Hinweis 4:

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) - BaumSchVOFF vom
12.11.2009 (bekanntgemacht im Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom
02.12.2009).

Hinweis 5:
Im Plangebiet gilt die Satzung Uber die offentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder)
(Fernwarmeversorgungssatzung) vom 19.06.2012.

Hinweis 6:
Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatze vom 02.03.2012.

Hinweis 7:

Hinweise zum Artenschutz gemaf 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Im Plangebiet sind in dem Geb&udebestand der ehemaligen Konservenfabrik/VEB Oderfrucht
(geplantes MU 2) Quartiere von Fledermausen, Wochenstuben und von Tieren im
Winterquartier gefunden worden, sodass im Zusammenhang mit der Bebauung im Bereich
MU 2 die Erhaltung der Bedeutung der Kellerraume als Winterquartier und die Schaffung von
entsprechenden Quartieren und Wochenstuben notwendig wird.
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Um eine Wiederbesiedlung der Baugebietsflachen mit gebaudebriitenden und anderen Arten
zu ermdglichen, sind an den neu zu errichtenden Gebauden bzw. auf den Baugrundstiicken
Nist- und Quartierhilfen fir Nischen- bzw. Halbhohlenbriiter, H6hlenbriter und Fledermause
fachgerecht einzuordnen. Je 3 Wohneinheiten bzw. je 100 m2 Biro- und Gewerbeflache ist
dabei ein Nistkasten fur Halbhdhlenbriter oder ein Kasten fur Hohlenbriter oder eine
Quartierhilfe fur Fledermause fachgerecht am Gebaude oder in den Freiflachen einzuordnen.
Bei Geb&duden mit einer Traufhohe von mindestens 5 m sind alternativ auch Nisthilfen fur
Mauersegler moglichst in zusammenh&ngenden Gruppen zu integrieren, dabei ist eine
Einflughdhe von mindestens 5 m abzusichern.

Hinweis 8:

Im Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Ausgestaltung von
Kinderspielplatzen und dber die Festlegung des Geldbetrages zur Ablésung von
Kinderspielplatzen in der Stadt Frankfurt (Oder) vom 28.01.1997.

Hinweis 9:

Die 0. g. Satzungen und Verordnungen kénnen wahrend der Dauer der Sprechzeiten von
jedermann in der Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Bauamt, Goepelstrale 38, 15234
Frankfurt (Oder) eingesehen werden. Gleichwohl kann jedermann tber deren Inhalt Auskunft
erhalten.
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7. Umweltbericht

7.1. Einleitung

7.1.1. Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans

» Plandnderung

Die vorhandene Flache liegt (berwiegend im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-Strale" in Frankfurt (Oder), der 2003
aufgestellt wurde. Der aktuelle Geltungsbereich tiberdeckt eine Teilflache des oben genannten
Bebauungsplans. Am  ¢stlichen Rand sind Teilflachen des Bebauungsplans
BP- 7.7- 009 ,Winterhafen“ vom 26.09.2002 durch die Anderung erfasst. Weiterhin wird
sudlich des Geltungsbereichs in einem 2. Geltungsbereich eine o6ffentliche Grinflache
festgesetzt.

In dem aktuell geltenden Bebauungsplan BP-08-003 sind in dem Bereich des aktuellen
Plangebiets folgende bauliche Nutzungen festgesetzt:

— ein Misch- und ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 entlang der
Herbert- Jensch- Stral3e

— zwischen Gewerbegebiet entlang der Herbert-Jensch-Stralle und Oder-Nei3e-Radweg
Gewerbegebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,8

— rickwartig der Bebauung entlang der Herbert-Jensch-Straf3e sind Flachen mit Bindungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Begriinungen vorgesehen.

G 4 4/1 / &8 :'.
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Abbildung 1: Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplans BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe"
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Private Grinfli

-

Abbildung 2: Auszug aus der Planzeich

Der sich in Aufstellung bzw. Erarbeitung befindliche Bebauungsplan BP-31-002 ,Nordliche
HafenstralRe“ Uberplant die derzeit geltenden Bebauungspléne. Damit sind die bisher
festgesetzten MaRnahmen gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits zulassig und bedirfen
keinem erneuten Ausgleich. Im Rahmen der Eingriffsregelung sind damit nur zusatzlich zu den
bisher genehmigten Eingriffen entstehende erheblich nachteilige Beeintrachtigungen zu
bewerten.

Der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-Straze" kann
entnommen werden, dass durch die Erhdhung des Anteils an begriinten Flachen gegenlber
dem Ausgangszustand bereits mit der (aktuelll genehmigten Planung keine
Beeintrachtigungen verbleiben und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gegentiber dem
Ausgangszustand entsprechend verbessert wird (Seite 27 der Begrindung zum
Bebauungsplan, Stand 20. Januar 2003).

Durch die Plananderung andert sich die Art der baulichen Nutzung. Der Anteil der Griinflachen
erhoht sich gegenuber dem genehmigten Planstand. Das aktuelle Plangebiet erfasst
auRerdem Flachen, die bisher nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans lagen
(Grunflache sudlich der Hafenstral3e).
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Fir den Biotop- und Artenschutz ergeben sich folgende Anderungen:
— verbesserter Fledermausschutz gegeniiber dem aktuellen Stand des Bebauungsplanes,

— verbessertes Angebot an Quartier- und Nisthilfen gegentber dem aktuellen Stand des
Bebauungsplanes,

— verbessertes Nistplatzangebot durch Festsetzung einer Fassadenbegriinung,

— Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung fur Garagenstellplatze im Wohngebiet,
dadurch Erhdhung des Vegetationsflachenanteils trotz einer GRZ von 0,8.

Weiterhin werden zeichnerisch und textlich Baumpflanzungen in den Stral3enrdumen der
ErschlieBungsstralBen festgesetzt, sodass sich gegenuber dem aktuellen Planstand der
Vegetationsanteil erheblich erhéht.

Damit kann im Sinne der Eingriffsregelung abgeleitet werden, dass die Plananderung zu einer
Aufwertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowohl gegentber dem urspringlichen
Zustand als Industrie- und Gewerbegebiet als auch gegenlber dem aktuell rechtskréftigen
Bebauungsplan fiihren wird.

» Stadtebauliche und naturschutzfachliche Ziele
Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Flachen und Malinahmen festgesetzt werden:

— urbanes Gebiet (MU) entlang der Herbert-Jensch-Straf3e mit einer Grundflachenzahl von
0,8,

— Wohnbauflachen mit einer Grundflachenzahl von 0,8 - héhere Grundflachenzahl aufgrund
der Unterbauung der Flachen mit einer Garage im Erdgeschoss, womit insbesondere der
Flachenverbrauch fir bendtigte Stellplatze erheblich reduziert werden kann, weil ein Teil
der Garagen mit den Wohngebauden Uberstellt ist,

— intensive Dachbegriinung fur die Garagen, in den nicht durch Wohngeb&ude Uberbauten
Bereichen mit Retentionsfunktion,

— textliche Festsetzung von Baumpflanzungen in den Wohnbauflachen, insbesondere in
Zuordnung zu Kfz-Stellplatzen und Stra3enraumen,

— ein urbanes Gebiet an dem stadtebaulich markanten Punkt im stdostlichen Teil des
Plangebiets mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und 8 Vollgeschossen, um hier eine
markante Architektur zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes zu ermdéglichen,

— im Bereich MU 2.2 wird in Verbindung mit dem Radweg an der Oder ein weiteres urbanes
Gebiet mit einer Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, dass eine gastronomische
Einrichtung aufnehmen soll und damit ein wichtiger Anziehungspunkt mit einer hohen
Bedeutung fur den Erholungswert in diesem Bereich wird (z. B. attraktiver Zielpunkt fur
FuRgénger und Radfahrer, die sich entlang der Oderpromenade bewegen),

— entlang der PlanstralRe A, die weitergehend eine Verbindung zum nérdlich angrenzenden
Bebauungsplan ,Grine Gasse Frankfurt (Oder)* ermdglicht, werden Griinflichen und
Baumpflanzungen zugeordnet, um hier eine markante Grundstruktur zu erzeugen,

— StraBenverkehrsflachen (PlanstraBen B und C) und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung,

— Offentliche Grinflache sudlich der HafenstraRe und Ostlich der Berliner Stral3e, was zu
einer Entsiegelung und Verbesserung des Erholungswertes der gegenwartig
brachliegenden Flache fuhren soll.

Im Bereich der urbanen Gebiete MU 2 (MU 2.1, 2.2, 2.3) ist vorgesehen, die vorhandene
historische Bausubstanz teilweise zu erhalten, sodass wichtige Strukturen im Ortsbild
bestehen bleiben und ein Bezug zur historischen Entwicklung der Flache gewahrt wird. Dies
ist insbesondere fir die Abbildung der Entwicklungsgeschichte in diesem Bereich von
Bedeutung, vorhandene Kultur- und Sachguter bleiben damit erhalten.
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Weiterhin kdnnen dadurch artenschutzrechtliche Belange, hier v. a. fir den Fledermausschutz,
ohne erhebliche Eingriffe durchgefiihrt werden. Durch die Sicherung der Bausubstanz besteht
die Mdglichkeit, dass die Bedeutung als Sommer- und Winterquartier fir Fledermause damit
langerfristig erhalten bleiben kann.

Die Grunverbindung, die an der Griunflache stdlich der HafenstralR3e beginnt und sich tber die
intensive Begrinung entlang der Planstralle A erstreckt, erschliel3t die bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" als besonders
wichtige Struktur gekennzeichnete ,Grine Gasse®, die eine wichtige stadtebauliche
Querverbindung zwischen der Herbert-Jensch-Stralle und dem Radweg parallel zur Oder
darstellt. Damit wird eine attraktive und gut durchgrinte Achse bis in diesen Bereich
ermdglicht. Beide Bebauungsplangebiete werden dadurch, besonders fir FuRganger und
Radfahrer, miteinander verbunden.

7.1.2. Naturrdumliche relevante Angaben zum Standort, historische Entwicklung

Naturraumlich befindet sich das Plangebiet am westlichen Rand des Odertals und liegt damit
im Retentionsbereich der Oder. Die relevante Hochwasserlinie ist im Bebauungsplan
dargestellt.

Das Gebiet wurde seit dem 19. Jahrhundert als Industrie- und Gewerbegebiet mit
unterschiedlichen gewerblichen und industriellen Nutzungen intensiv genutzt. Im Bereich des
aktuellen Bebauungsplans werden die Hochbauten der vorlaufenden industriellen und
gewerblichen Nutzungen im Bereich der kinftigen Wohngebiete rickgebaut. Detaillierte
Angaben dazu sind in der sonstigen Begriindung enthalten.

Im Bereich der aktuell nicht befestigten Flachen hat sich eine ruderale Vegetation, die v. a.
gehdlzgepragt ist, entwickelt. Gras- und Staudenfluren sind nur in geringen Anteilen enthalten,
der Uberwiegende Teil besteht aus Pioniergehélzen, hier v. a. Pappel, Weide, Eschenahorn,
Robinie, Birke sowie durch Brombeergeblische.

Der Baumbestand bzw. die Kompensation bei notwendigen Eingriffen wird tber die rechtlichen
Regelungen der Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) gesichert, sodass diese
nicht Gegenstand des Bebauungsplans werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden 52 Baumstandorte festgesetzt, die jedoch zur Kompensation von Baumverlusten im
Plangebiet angerechnet werden kénnen.

7.1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die folgende Tabelle zeigt alle geplanten Flachennutzungen anhand von Biotoptypen in
Anlehnung an die Kartieranleitung ,Biotopkartierung Brandenburg", aktuelle Fassung, die nach
Realisierung des Vorhabens im Plangebiet zu erwarten sind:

Tabelle: geplante Biotoptypen (nach Flachengréf3e sortiert)

Code Bezeichnung Flache Proz.

NOSWS8 Neubau: Wohngebiet (GRZ 0,8) 15.354 mz 42,88%
NOSUS8 Neubau: urbanes Gebiet (GRZ 0,8) 10.023 m2 27,99%
NPS Neuanlage: offentliche Grinflache 4.907 m2 13,70%
NOVS Stral3en 2.734 mz2 7,64%
NOSU1 Neubau: urbanes Gebiet (GRZ 1,0) 1.952 m2 5,45%
NOVZF  versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 840 m2 2,35%

Gesamtflache 35.810 m2
Gegenuber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan BP-08-003

"Ostliche Herbert- Jensch- StraRe", verringert sich der Anteil an Baugebietsflachen durch die
eingeordneten offentlichen Grinflachen nordlich der Hafenstral3e, die bisher nicht Gegenstand
des BP-08-003 waren.
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Die Grundflachenzahl ist mit der bisherigen Flachennutzung und mit dem urspriinglich
geplanten Mal3 der baulichen Nutzung annéhernd identisch. Der Vegetationsflachenanteil wird
durch die Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung fur die Garagen, in den nicht durch

Wohngebaude tUberbauten Teilen, erhéht.

7.2. Uberblick uber die zugrunde gelegten Fachgesetze und Fachplane

7.2.1. Umweltschutzziele der Fachgesetze und -verordnungen und der Fachplane

Die nachfolgende Tabelle stellt die Ziele des Umweltschutzes geméal den Fachgesetzen und
Fachplanen und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan dar:

Tabelle: Ziele des Umweltschutzes
Allgemeine Ziele
Baugesetzbuch
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

menschenwirdige  Umwelt  sichern,
schitzen und entwickeln

Klimaschutz und die Klimaanpassung

Orts- und Landschaftsbild baukulturell
erhalten

sparsamer Umgang mit Grund und
Boden

Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flr
bauliche Nutzungen

Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung

Berucksichtigung im Bebauungsplan

Die Einordnung der geplanten Nutzungen wurde
speziell auf eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung zurtickgefihrt.

Die umfangreichen Regelungen zum
Immissionsschutz und zu den Begriindungen
der umliegenden Flachen dienen der Erhaltung
und Entwicklung einer menschenwirdigen
Umwelt.

Die umfangreichen Malnahmen zur
Begrinung, die mit dem Bebauungsplan
festgesetzt werden, dienen insbesondere auch
dem Klimaschutz.

Der Bebauungsplan enthéalt spezielle Vorgaben
zum Schutz und zur Entwicklung eines orts- und
landschaftstypischen Landschaftsbildes.

Durch die Unterbauung der Wohngebiete mit
Garagen wird durch den ansonsten
nachzuweisenden Stellplatzbedarf sehr
schonend mit den Schutzgitern Flache und
Boden umgegangen, sodass aulerhalb des
Plangebiets keine weiteren Flachen fir die
Stellplatze versiegelt werden missen. Die
Bdden im Plangebiet sind eine historisch lange
Zeit  flachendeckend stark  anthropogen
Uberpragt worden und weisen keinen
naturlichen Zustand auf und bieten daher ideale
Voraussetzungen hier durch eine dichtere
Bebauung hochwertige Flachen im Umland zu
schonen.

Das Mafl der baulichen Nutzung ist gegenlber
den bisherigen Festsetzungen vergleichbar, es
werden offentliche Griinflichen erganzt, sodass
sich die bauliche Inanspruchnahme der Flachen
gegenlber der bisherigen Planung reduziert.
Die langfristig industriell-gewerbliche Nutzung
hat zu einer vollflachigen anthropogenen
Beeinflussung im Gebiet gefiihrt. Die bisherigen
Festsetzungen fur die Art der baulichen Nutzung
werden an die aktuellen Erfordernisse
angepasst, sodass keine neuen Flachen fir die
neuen Nutzungsbedarfe in Anspruch
genommen werden mussen.
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Allgemeine Ziele

Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mafl3 begrenzen

Vermeidung und Ausgleich
voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des

Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in der Abwagung
bertcksichtigen
Umweltprufung mit Umweltbericht gem.
Kriterienkatalog

Berticksichtigung im Bebauungsplan

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind
speziell auf diese Regelung abgestimmt. Die
Bodenversiegelung nimmt nicht zu, der Anteil an
Grunflachen erhoht sich gegenuber den
bisherigen Planungen und den urspriinglichen
industriell-gewerblichen Nutzungen.

Der Umweltbericht enthalt entsprechende
Vermeidungs-, Verminderungs- und
KompensationsmalRnahmen.

Die Begrindung enthalt den Umweltbericht.

Bundesnaturschutzgesetz

Allgemeine Ziele des Naturschutzes
geman § 1 Bundesnaturschutzgesetz
Eingriffsregelung

Artenschutz

Biotopschutz

Gebietsschutz

Im Vorfeld des Umweltberichts wird die
Eingriffsregelung entsprechend der Anderungen
durchgefihrt. Die Ergebnisse flieRen durch die
Festsetzung der in der Eingriffsregelung
ermittelten MafRnahmen in den Umweltbericht
ein. Damit kann eine vollstandige Kompensation
der erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen
gesichert werden.

Artenschutzrechtliche Belange werden im
Umweltbericht beschrieben. Es wird in den
Festsetzungen und den Hinweisen ohne
Normcharakter auf diese Belange hingewiesen.
Die Vorgaben zum Biotopschutz werden im
Rahmen der Planung vollumfanglich
berticksichtigt, geschitzte Biotope werden
durch das Vorhaben nicht berihrt.
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden
durch das Vorhaben nicht berihrt.

Bundes-Bodenschutzgesetz
Funktionen des Bodens
sichern oder wiederherstellen

nachhaltig

schadliche
abwehren
Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewasserverunreinigungen
sanieren

Vorsorge gegen
Einwirkungen treffen

Bodenveranderungen

nachteilige

Die stadtebaulich erforderliche Bodennutzung
wird im Rahmen der Bauleitplanung
konzentriert, geeignete
Kompensationsmafnahmen dienen der

Wiederherstellung bzw. Aufrechterhaltung von
Bodenfunktionen an anderer Stelle, mit dem
Vorhaben werden umfangreiche Flachenanteile
gegeniiber dem Ausgangszustand entsiegelt.
Durch die abfallrechtlichen Vorgaben werden
schadliche Bodenverédnderungen vermieden.
Durch die abfallrechtlichen Vorgaben werden
Gewasserverunreinigungen vermieden.

Mit den gewahlten Festsetzungen und
KompensationsmalRnahmen wird
nachgewiesen, dass nachteilige Einwirkungen
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Allgemeine Ziele

Berticksichtigung im Bebauungsplan
auf dem Boden vermindert, vermieden bzw.
kompensiert werden kénnen.

Wasserhaushaltsgesetz
Nachhaltige = Gewasserbewirtschaftung
und der Schutz von Gewassern

Einleiten von Niederschlagswasser in
das Grundwasser durch schadlose
Versickerung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden spezielle Festsetzungen zur
Niederschlagswasserversickerung und
- ableitung getroffen, die auf die Einhaltung der

Vorgaben des  Wasserhaushaltsgesetzes
ausgerichtet sind.
Das im Plangebiet anfallende

Niederschlagswasser wird innerhalb des
Plangebiets Uberwiegend durch schadlose
Versickerung in den Wasserkreislauf gebracht.
Uberschussiges Wasser soll gebietsnah in
vorhandene Oberflachengewésser unter
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen
eingeleitet werden.

Sicherung von Retentionsrdumen

Die aktuellen Retentionsflachen werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Durch die
gewéhlte  Bauweise im  Bereich  der
Wohngebiete entsteht teilweise zuséatzlicher
Retentionsraum.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Geréausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgénge
Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor

schadlichen Umwelteinwirkungen
schitzen

Far eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Flachen einander so
zuordnen, dass die von schadlichen

Immissionen hervorgerufenen
Auswirkungen auf schutzwirdige
Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie
mdglich vermieden werden

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden bei Bedarf spezielle Festsetzungen fur
Storfallbereiche, Gerduschkontingentierungen
und Lichtimmissionen getroffen.

siehe oben

siehe oben

Kreislaufwirtschaftsgesetz/Abfallrecht
Forderung der Kreislaufwirtschaft zur
Schonung der natirlichen Ressourcen

Sicherung der  umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen
Abfélle reduzieren

Die Ziele der Kreislaufwirtschaft und des
Abfallrechts werden durch die gesetzlichen
Vorgaben auch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens umgesetzt.
gesetzliche Vorgaben werden beriicksichtigt

gesetzliche Vorgaben werden beriicksichtigt

Brandenburgisches
Ausflihrungsgesetz
Bundesnaturschutzgesetz

Zum
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Allgemeine Ziele
Regelung zur Landschaftsplanung

Alleen- und Horstschutz

Berticksichtigung im Bebauungsplan

Die Vorgaben der Landschaftsplanung werden
Ubernommen.

Der Allee- und Horstschutz wird mit dem
Vorhaben nicht berihrt

Landschaftsprogramm /
Landesentwicklungsplan /

Regionalplan

Die Anderung entspricht den Zielen der
Raumordnung und der Landesplanung (vgl.
Begrindung Bebauungsplan).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt
(Oder) stellt die Entwicklungsziele gewerblicher
Bauflachen dar.

Landschaftsplan
Gewerbegebiet

Wohngebiet
Verbesserung  Griunausstattung  im
Wohngebiet

wird nicht mehr vorgesehen, dafir Anlage von
Grunflachen, von urbanen Gebieten und von
Wohngebieten

wird als urbanes Gebiet geplant

wird durch Festsetzungen des Bebauungsplans
gesichert

Griunordnungsplan 2003 (Bestandteil
der Begrindung zum Bebauungsplan)

Die Ziele der bisherigen Grinordnungsplanung
(Gehdlz- und Baumpflanzungen im Bereich der
Baugebiete) werden nun im Bereich von
Offentlichen Grunflachen realisiert und durch
weitere MalRhahmen zur Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und der
Einordnung in das Landschaftsbild erganzt. Die
bisherigen Regelungen werden an die aktuelle
Rechtslage angepasst. Der Grunordnungsplan
wird nicht fortgeschrieben.

Gewaéasserentwicklungskonzept zur
Erreichung der Ziele der europaischen
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Fur den Bebauungsplan nicht relevant.

7.2.2. Verfligbare umweltbezogene Informationen

— Begrindung zum Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" vom
20. Januar 2003 mit Angaben zur Gréfzenordnung

— Umweltbericht zum Bebauungsplan BP-7.7-009 ,Winterhafen - 1. Anderung“ vom

31. August 2010
— Stadtgrundkarte der 1980er Jahre

— hydrogeologische Karte der DDR im Maf3stab 1:50.000

— Hochwasserlinie vom Landesamt fir Umwelt (LfU) (Geoportal)

— Kartierung der Avifauna aus dem Jahr 2021 (Hr. Becker)

— Biotoptypenkartierung Sommer 2021 (Hr. Krauter)

— Fallgenehmigung vom 13. Januar 2022, AZ.: 39.3.01.02/Sch6-fg179-2021

— Stellungnahmen der stadtischnen Amter im Rahmen der frihen Beteiligung gem.

8 4 Abs. 1 BauGB

Thematischer Art der verfigbaren Quelle/Urheber
Umweltbezug Information
Naturschutz Avifauna, Zauneidechsen, Gutachten der Avifauna 2021,
sonstige Artengruppen Biotoptypenkartierung,
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Thematischer Art der  verfugbaren Quelle/Urheber
Umweltbezug Information
Erfahrungswerte und Methodik aus der
Literatur, Konsultation lokaler
Artspezialisten
Standortklima und Klimatope, Angaben zur Begrindung zum Bebauungsplan aus
Luftqualitat Luftqualitat dem Jahr 2003
Schutzgut Angaben zum Hydrogeologische Karte der DDR im
Wasserhaushalt Grundwasser, M1:50.000, LANDESAMT FUR
Retentionsraum GEOWISSENSCHAFTEN UND ROHSTOFFE
BRANDENBURG,
Brandenburgisches Wassergesetz,
digitales Gelandemodell
Schutzgut Boden Bodenarten, Fachinformationssystem Boden
Bodensubstrate http://www.geo.brandenburg.de/boden/
Schutzgut Biotoptypen Biotoptypenkartierung Dipl.-Ing. Uwe
biologische Vielfalt Krauter, Fruhjahr 2021
Schutzgut potenziell natirliche HOFFMANN, POMMER: Potentiell
biologische Vielfalt Vegetation natirliche Vegetation in Berlin und
Brandenburg, Potsdam, 2005
Baumbestand Angaben zu notwendigen Fallgenehmigung
Kompensationspflanzungen
aufgrund von
Baumfallungen auf der
Basis der gultigen
Baumschutzverordnung,
daher kein Belang fur den
Bebauungsplan (nur
nachrichtliche Ubernahme)
7.3. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

7.3.1. Schutzgut Klima / Luft

Das Standortklima ist durch das Innenstadtklima mit Anschluss an das Flusstal der Oder
gepragt. Durch den Anschluss an das Flusstal ergibt sich gegenlber einem reinen
Innenstadtklima eine gute Frischluftversorgung. Die Luftfeuchtigkeit wird hier
erwartungsgemal geringfligig héher sein, als in den angrenzenden Gebieten.

Gemall Umweltbericht zum Bebauungsplan Winterhafen vom 31. August 2010 ist das
Plangebiet dem Klimatop ,Siedlung- und Stadtrandklima® zuzuordnen. Teilflachen kénnen als
Gewerbe- und Industrieklima charakterisiert werden. Das Odertal wirkt als Luftaustauschbahn
und dient damit der Frischluftversorgung des Standortes.

Der Bereich des Plangebiets hat aufgrund der baulichen Vornutzungen aktuell keine
standortklimatische Bedeutung fiir die benachbarten Baugebiete.

Die Lufthygiene wird durch den angrenzenden Verkehr und gegebenenfalls durch Windfracht
aus dem Stadtgebiet, das sich im Verhaltnis zum Plangebiet in der Hauptwindrichtung
befindet, gepragt. Gemall Angaben im Umweltbericht zum Bebauungsplan Winterhafen vom
31. August 2010 befanden sich die Messwerte der Lufthygiene deutlich unter den
festgesetzten Grenzwerten. Aufgrund der aktuellen gesetzlichen Vorgaben wird davon
ausgegangen, dass sich dieser Zustand nicht verdndert hat, da keine weiteren industriellen
und gewerblichen Nutzungen im Umfeld entwickelt wurden.

Eine grenziberschreitende Belastung des Standortes aus 6stlicher Richtung ist aufgrund der
dort vorhandenen Nutzungen ebenfalls nicht zu erwarten.
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7.3.2. Schutzgut Boden und Flache

Die Flache wurde seit dem 19. Jahrhundert als Industrie- und Gewerbeflache genutzt, der
gesamte Bereich ist damit anthropogen besonders stark tGberformt.

Naturliche oder naturnahe Bdden sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es ist zudem nicht mit
naturlichen Bodenhorizonten zu rechnen.

Durch den aktuell geltenden Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-Strale" ist

die Flache nahezu vollstdndig als Baugebiet ausgewiesen Die Grundflachenzahl liegt
zwischen 0,6 und 0,8 je nach Baugebiet.

Die nachfolgende Karte zeigt die Geologie am Standort:

I
|

Abbildung: Auszug aus der geologischen Karte 1:25.000, Quelle: http://www.geo.brandenburg.de/boden
Geologische Karte 1:25.000

21473 - H20
flachenhafte Gewasser

[1222 - qw-gh,,p-f

Periglaziare bis fluviatile Ablagerungen (periglaziar-fluviatile und periglaziar-limnische Tal- und Beckenfillungen; auch
Hangsande und Schwemmkegel; seltener FlieRerden): Sand, tberwiegend fein- und mittelkornig, selten grobkdrnig, z. T. schluffig
[1012 - gh,Sf

Ablagerungen in Bach- und Flusstalern (Auensand): Sand, berwiegend fein- und mittelkérnig, selten grobkérnig, z. T. humos
[]463 - tmi,S

Ablagerungen des Miozéns: Wechsel von verschiedenkdrnigen Sanden ("Quarzsand”, Braunkohlensand), z. T. kiesig

[1431 - gsD,,of
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Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande unsicherer genetischer Zuordnung, Eiszerfalls- und/oder
Vorschittphase): Sand, fein- bis grobkérnig, z. T. Kiesig
01397 - qsWA,,of

Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande unsicherer genetischer Zuordnung, Eiszerfalls- und/oder
Vorschittphase): Sand, fein- bis grobkornig, geringe oder keine Kiesbeimengungen

[71386 - qee,Fum
Bildungen in Seen und Altwasserlaufen (wenig und nicht karbonatische Mudden): Schluffmudde, Schluff mit Pflanzendetritus

[1462 - tmi
Ablagerungen des Miozéns: Braunkohlenschluff, Quarzsand, Braunkohle, Braunkohlensand

[[71442 - qsD,,gm

Grundmoranenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Schluff, schwach tonig bis tonig, sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit
Steinen

1362 - qwl,,gm

Grundmoréanenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Schluff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen

Die Bodengtite ist aufgrund der vollflachigen anthropogenen Vorbelastungen als sehr gering
einzustufen.

Die Bodenstruktur ist ebenfalls durch die anthropogene Nutzung gegeniiber einem naturnahen
Zustand vollstandig verandert. Es wird davon ausgegangen, dass der Uberwiegende Teil der
im Plangebiet vorhandenen Bdden hoch verdichtet bzw. teilweise unterbaut bzw. immer noch
versiegelt ist.

Aufgrund der langen Zeit, die die Flache unberthrt liegt, hat sich auf der gesamten nicht
Uberbauten Flache eine ruderale naturferne Pioniervegetation aus kleinflachigen Gras- und
Staudenfluren und auch aus Pioniergehotlzen gebildet, die dazu beitrégt, dass die
Erosionsgefahr am Standort aktuell sehr gering ist.

Tabelle: biotoptypenbezogene Darstellung der Vorbelastungen der Béden

Code Bezeichnung Vorbelastungen
BE Solitdrbaume und keine Vorbelastungen
Baumgruppen
GMRAO ruderale Wiesen, Bodenbearbeitung zur Pflege der Flachen
verarmte Auspragung,
weitgehend ohne
spontanen
Gehdlzbewuchs
(<10%
Geholzdeckung)
GZ Zierrasen/Scherrasen  geringe Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung und
Stérung der Bodenentwicklung durch
Nahrstoffeintrage
OALO offene Lagerflachen voll versiegelte Flache
OB Gebaude und bauliche Fléache tberbaut
Anlagen
OVGRV  Bahnbrachen, vollig Vollversiegelung
versiegelt
OVPS Parkplatze, versiegelte Bodenverdichtung durch  Befahrung, teilweise

Flachen: Verfestigte, fehlende Vegetationsdecke
verbaute Schotter-,
Kies-, und Sandflachen

OVPT Parkplatze, teilbefestigte Flache
teilversiegelt
OVPV Parkplatze, versiegelt  voll versiegelte Flachen ohne Bedeutung fur die

Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden
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Code Bezeichnung Vorbelastungen
OVSB Strallen mit Asphalt- voll versiegelte Flache, durch Erschitterungen im
oder Betondecken Geflige verdichtet
OVSP Pflasterstral3en voll versiegelte Flache, durch Erschitterungen im
Gefiige verdichtet
ovwo unbefestigter Weg teilbefestigte Flache

OVWR FuR- und Radwege: teilbefestigte Flache
befestigte u. begriinte
Flachen,
Rasengittersteine u. a.

OVWT teilversiegelter ~ Weg teilbefestigte Flache
(incl. Pflaster)

ovwv versiegelter Weg voll versiegelte Flachen ohne Bedeutung fur die
(Beton, Asphalt) Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden

PH gartnerisch gestaltete anthropogen veranderte Béden mit Bodenfunktionen
Freiflachen (aulRer
Rasen- und
Baumbestandsflachen)

PHD Anpflanzung von anthropogen veranderte Béden mit Bodenfunktionen
Bodendeckern  (<1m
Hohe)

PHS Anpflanzung von Bodenbearbeitung zur Pflege der Flachen
Strauchern (>1m
Hohe)

RSBXG  sonstige zwei- und ehemals genutzte Flachen mit gestértem oder
mehrjdhrige ruderale fehlendem Oberboden, Na&hrstoffeintrdge aus
Staudenfluren, mit benachbarten Flachen
Gehdlzbewuchs
(Geholzdeckung
10- 30%)

RSBXO sonstige zwei- und ehemals genutzte Flachen mit gestértem oder
mehrjdhrige ruderale fehlendem Oberboden, NA&hrstoffeintrdge aus
Staudenfluren, benachbarten Flachen
weitgehend ohne
Geholzbewuchs
(Geholzdeckung
<10%)

Fur die Schutzguter Flache und Boden ist damit abzuleiten, dass der Flachenverbrauch bereits
vor historisch langer Zeit erfolgt ist und die Leistungsfahigkeit fir das Schutzgut Boden am
Standort aktuell erheblich beeintrachtigt ist.

7.3.3. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es schlieRen jedoch 6stlich der
Winterhafen und die Oder an das Plangebiet an.

Das Grundwasser ist im Bereich des Plangebiets gemaR den Angaben der hydrogeologischen
Karte im MaRRstab 1:50.000 gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen tberwiegend
relativ geschutzt, teilweise jedoch auch nicht geschiitzt. Der Flurabstand des ungespannten
Grundwassers im Lockergestein liegt teilweise bei 2-5 m.

Weiterhin zeigt die hydrogeologische Karte im Bereich des Plangebiets eine Haufung von
Wasserschadstoffen, insbesondere aus der chemischen Industrie und der
Lebensmittelindustrie.

Der oberste geschitzte Grundwasserleiter hat eine Tiefenlage von 10-20 m unter Gelande.
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In Auswertung der Hydroisohypsen ist die GrundwasserflieRrichtung Ost Nordost mit einer
Geschwindigkeit von durchschnittlich 0,25-1 m pro Tag. Ebenso ist am Standort mit
Schichtenwasser zu rechnen.

(-

o\ e . - ) - » oy 9
Abbildung: Auszug aus der hydrogeologischen Karte der DDR im Maf3stab 1:50.000 (unmaf3stablich)

Im Plangebiet anfallende Niederschldge versickern gegenwartig im Plangebiet. Im Zeitraum
der industriell-gewerblichen Nutzung wurde das Niederschlagswasser gefasst und offenbar
direkt in den Bereich des Winterhafens eingeleitet. Noch vorhandene Bauwerke deuten auf
diese Art der Niederschlagsentwésserung hin.

Die Flache liegt teilweise im Retentionsraum der Oder, wie die nachfolgende Abbildung zeigt:

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 42
Bauamt 13.07.2023



Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralie®

’\
':
|
\ |
1 |
{ |
\ |
\ I
‘.‘ |
! |
|
|
|

N Y \

Abbildung: Grenzlinien fir HQ100 und HQ200, Quelle: Entwicklungskonéept »,Marina Winterhafen* 2014

7.3.4. Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlief3lich der biologischen Vielfalt

Bewertungsgrundlage fur den derzeitigen Umweltzustand im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind die Vorgaben der derzeit verbindlichen Bebauungsplanung. In
dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StralRe" sind

gegenwartig Mischgebiete und Gewerbegebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6-0,8
vorgegeben.

In Bezug auf die urspriinglich industriell-gewerbliche Nutzung ergab sich, gemafR den Angaben
in der Begriindung aus dem Jahr 2003, bereits mit dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan
BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" eine Aufwertung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts gegeniiber dem Ausgangszustand.

Vor Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2003 waren folgende Biotoptypen
im Plangebiet vorhanden (Quelle: Stadtgrundkarte aus den1980er Jahren):

Tabelle: Biotoptypen - Bestand im Plangebiet

Code Bezeichnung Flache Proz.

OB Gebéaude und bauliche Anlagen 13.517 mz 37,75%

OVWT teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) 6.195 m? 17,30%

OVSB Stral3en mit Asphalt- oder Betondecken 4,711 m2 13,15%

PH gartnerisch gestaltete Freiflachen (aulRer Rasen- und  4.308 m? 12,03%
Baumbestandsflachen)

RSBXG  sonstige zwei- und mehrjahrige ruderale  1.575 m2 4,40%
Staudenfluren, mit Gehélzbewuchs (Gehdlzdeckung
10-30%)
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Code
GMRAO

ovWwv
RSBXO

GZ
OVPV
OALO
OVSP
OVWO
PHD
BE
OVPT
OVPS

OVGRV
PHS
OVWR

Bezeichnung

Flache Proz.

ruderale Wiesen, verarmte Auspragung, weitgehend  1.437 m? 4,01%
ohne  spontanen Geholzbewuchs (<10 %

Gehdlzdeckung)
versiegelter Weg (Beton, Asphalt)

1.173 m? 3,28%

sonstige zwei- und mehrjahrige ruderale 802 m2 2,24%
Staudenfluren, weitgehend ohne Geholzbewuchs

(Geholzdeckung <0%)
Zierrasen/Scherrasen
Parkplatze, versiegelt
offene Lagerflachen

483 m? 1,35%
366 m2 1,02%
287 m2 0,80%

Pflasterstral3en 281 m? 0,78%
unbefestigter Weg 200 m2 0,56%
Anpflanzung von Bodendeckern (<1m Hohe) 124 mz 0,35%

Solitarbaume und Baumgruppen
Parkplatze, teilversiegelt

118 m? 0,33%
93 m2 0,26%

Parkplatze, versiegelte Flachen: Verfestigte, verbaute 61 m2 0,17%

Schotter-, Kies-, und Sandflachen
Bahnbrachen, vollig versiegelt

45 m? 0,13%

Anpflanzung von Strauchern (>1m Héhe) 20 m2 0,05%
FuR- und Radwege: befestigte u. begrinte Flachen, 13 mz 0,04%

Rasengittersteine u.a.
Gesamtflache

35.810 m?

Die urspriinglich vorhandenen Biotoptypen kdnnen wie folgt bewertet werden:

Tabelle: biotoptypenbezogene Darstellung der Vorbelastungen der Béden

Code Bezeichnung Vorbelastungen
BE Solitdrbaume und Baumgruppen keine Vorbelastungen
GMRAO ruderale Wiesen, verarmte Bodenbearbeitung zur Pflege der
Auspragung, weitgehend  ohne Flachen
spontanen Geholzbewuchs (<10 %
Gehdlzdeckung)
GZ Zierrasen/Scherrasen geringe Bodenverdichtung durch
Bewirtschaftung und Stérung der
Bodenentwicklung durch
Nahrstoffeintrage
OALO offene Lagerflachen voll versiegelte Flache
OB Gebaude und bauliche Anlagen Flache lGberbaut
OVGRV  Bahnbrachen, vollig versiegelt Vollversiegelung
OVPS Parkplatze, versiegelte Flachen: Bodenverdichtung durch Befahrung,
verfestigte, verbaute Schotter-, Kies-, teilweise fehlende Vegetationsdecke
und Sandflachen
OVPT Parkplatze, teilversiegelt teilbefestigte Flache
OVPV Parkplatze, versiegelt voll  versiegelte Flachen  ohne
Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit
des Schutzgutes Boden
OVSB Stral3en mit Asphalt- oder voll  versiegelte Flache, durch
Betondecken Erschitterungen im Gefilige verdichtet
OVSP PflasterstralRen voll  versiegelte Flache, durch
Erschitterungen im Gefuge verdichtet
OVvWO unbefestigter Weg teilbefestigte Flache
OVWR FuR- und Radwege: befestigte u. teilbefestigte Flache
begriinte Flachen, Rasengittersteine
u. a
OVWT teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) teilbefestigte Flache
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Code Bezeichnung Vorbelastungen
ovwv versiegelter Weg (Beton, Asphalt) voll  versiegelte Flachen  ohne
Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit
des Schutzgutes Boden
PH gartnerisch gestaltete Freiflachen anthropogen veradnderte Boden mit
(auler Rasen- und Bodenfunktionen
Baumbestandsflachen)
PHD Anpflanzung von Bodendeckern anthropogen veranderte Bdden mit
(<1m Hohe) Bodenfunktionen
PHS Anpflanzung von Strauchern (>1m Bodenbearbeitung zur Pflege der
Hoéhe) Flachen
RSBXG  sonstige zwei- und mehrjdhrige ehemals genutzte  Flachen  mit
ruderale Staudenfluren, mit gestértem oder fehlendem Oberboden,
Geholzbewuchs (Gehdlzdeckung 10- Nahrstoffeintrage aus benachbarten
30%) Flachen
RSBXO sonstige zwei- und mehrjghrige ehemals genutzte  Flachen  mit

ruderale Staudenfluren, weitgehend
ohne Gehoblzbewuchs
(Geholzdeckung <10%)

gestortem oder fehlendem Oberboden,
Nahrstoffeintrage aus benachbarten
Flachen

Damit ist erkennbar, dass sich im Plangebiet keinerlei hochwertige oder geschitzte Flachen
befinden. Der Bereich ist vollflachig anthropogen, teilweise mehrfach, Gberformt.

» Biotoptypen / geschitzte Biotope

Die aktuell vorhandenen Biotoptypen haben sich auf den nicht Gberbauten Flachen bzw. im
Bereich von Gebauderuinen und verschlissenen Flachenbefestigungen entwickelt. Ein groRer
Anteil der industriell-gewerblich genutzten Bausubstanz ist aktuell im Plangebiet noch
vorhanden. Die aktuell vorhandene Vegetationsdecke hat sich teilweise auf einer dinnen
Bodenschicht, die die befestigten Flachen partiell Gberlagert, entwickelt. Alle im Plangebiet
vorhandenen Biotope befinden sich auf anthropogen stark veranderten Flachen, sind
Sekundarbiotope, naturfern und befinden sich aktuell in einem Pionierstadium.

Typische Biotoptypen des Stromtals sind im Bereich des Plangebiets nicht vorhanden.

Im Plangebiet hat sich eine Pioniergehélzvegetation tGberwiegend aus Pappel, Weide, Birke,
Eschenahorn und Robinie entwickelt. Dieser Bestand wurde teilweise bereits im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage der lokalen Baumschutzverordnung und dem
aktuell geltenden Baurecht freigemacht. Gras- und Staudenfluren sind nur auf Kleinflachen
vorhanden. Teilweise bestehen noch Ziergehdlzflachen aus der ehemaligen gartnerischen
Nutzung von unbefestigten Flachen.

Der westliche und nérdliche Teil des Plangebiets (geplantes urbanes Gebiet) ist aktuell bebaut.
Inshesondere der westliche Teil parallel zur Herbert-Jensch-Stral3e ist mit denkmalgeschiitzter
Bausubstanz bebaut.

Geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

» potenziell natirliche Vegetation

Die potenziell natlrliche Vegetation ist nach aktuellen Unterlagen (Hoffmann, Pommer:
Potentiell natirliche Vegetation in Berlin und Brandenburg, Potsdam, 2005) ein
Hainrispengras- Winterlinden- Hainbuchenwald (G20).
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» Wald

Der vorhandene Baumbestand hat sich auf den wenigen nicht befestigten Flachen bzw. in
Fugen von befestigten Flachen bzw. in Gebauderuinen entwickelt, sodass kein
zusammenhangender Bestand mit Waldeigenschaft vorhanden ist.

» Baumbestand

Aktuell befindet sich im Bereich des Plangebiets, gemal Baumschutzverordnung der Stadt
Frankfurt (Oder), geschitzter Baumbestand. Dieser wurde teilweise bereits vorab nach den
Vorgaben der Baumschutzverordnung auf der Basis des aktuell geltenden Rechts freigemacht.
Aus der Fallgenehmigung resultiert die Fallung von 43 antragspflichtigen Baumen sowie die
Pflanzung von 71 grof3kronigen Laubb&umen innerhalb der Gemarkung Frankfurt (Oder). Die
Pflanzware muss folgende Parameter aufweisen: Baumschulware (Hochstamm, 3x verpflanzt,
mit Ballen) mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm.

Der aktuell im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist aus Naturverjingung entstanden und
hat einen Uberwiegend geringen Stammdurchmesser von bis ca. 10 cm. Es dominiert
Aufwuchs von Pappel, Weide, Robinie, Eschenahorn und Birke, vereinzelt Spitzahorn und sehr
selten weitere Baumarten.

» Bedeutung im Verbundsystem

Ostlich des Plangebiets befindet sich der Oder-NeiBe-Radweg mit einer markanten
Grundstruktur. Daran schlief3t sich der Winterhafen und daran das Odertal mit der Oder an.
Die genannten Strukturen haben eine wichtige Verbundfunktion. Das aktuelle Plangebiet
befindet sich peripher an diesem Verbundsystem.

Aufgrund der naturfernen stark ruderalen Artenausstattung, der starken anthropogenen
Vorbelastung, der unnatirlichen Boden und der vergleichsweise kurzen Entwicklungszeit hat
der Standort bisher nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum flr unterschiedliche
Artengruppen, die nachfolgend beschrieben werden.

» Avifauna

Gemal den Vorgaben des Bundeshaturschutzgesetzes sind die aktuellen Artenvorkommen
aus naturschutzrechtlicher Sicht zu berlicksichtigen. Diese werden nachfolgend dargestellt.

Fur die Avifauna liegt ein Gutachten von Joachim Becker aus dem Jahr 2021 vor, das
nachfolgend kurz ausgewertet wird.

Tabelle: Zusammenstellung der Ergebnisse fir die Avifauna

Euring- Artname Kurzel  Wissenschaft- RL D RLBB SPEC  BNat BArt  Anzahl,
Nr. licher Arthame SchG Sch  Status,
Y Bemerkungen
5 BP. in
Gebaudenis
chen,
Hecken und
11870 Amsel A Turdus merula * * - B - Efeu
2 BP. in
Gebéaudenis
che und
14620 Blaumeise  Bm Parus caeruleus * * - B - Lampe
16360 Buchfink B Fringilla coelebs  * * - B - 1 Revier
Bunt- Dendrocopos
08760 specht Bs major * * - B - 1 Revier
Eichel- Garrulus
15390 héher Ei glandarius * * - B - 1 BP. in Efeu
1 BP. unter
Feld- Passer Blechdachka
15980 sperling Fe montanus \% \% 3 B - nte
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Euring- Artname Kirzel  Wissenschaft- RLD RLBB SPEC BNat BArt  Anzahl,
Nr. licher Arthame SchG Sch Status,
Bemerkungen
2 BP. in
Garten- Phoenicurus Gebéudenis
11220 rotschwanz Gr phoenicurus B chen
2 BP. streiten
sich
kurzzeitig um
Reviergrenz
e an
ehem.Spielh
16400 Girlitz Gi Serinus serinus B alle
1 BP. in
Grausch- Muscicapa Gebaudenis
13350 napper Gs striata B che
16490 Grinfink Gf Carduelis chloris  * B 1 Revierpaar
Regelm. NG
vom Gebiet
westlich der
Grin- H.-Jensch-
08560 specht Gl Picus viridis S Str. her
3 BP. in
Haus- Phoenicurus offenem
11210 rotschwanz  Hr ochruros B Gebéude
3 BP. 1x in
Gebéaude
und 2x in
Lampe
Haus- Passer ehem.Spielh
15910 sperling H domesticus B alle
2 BP in
Gebéaudeléc
14640 Kohlmeise K Parus major B hern
Vermutl. 2
BP. in
Gebéaude
ostl.
Schornstein,
weitere BP in
Gebaude
Mauer- westl. H.-
07950 segler Ms Apus apus B Jensch-Str.
Monchs-
gras- 1 BP. in
12770 mucke Mg Sylvia atricapilla B Hecke
2 BP. 3
weitere
Reviere
Luscinia unmittelbar
11040 Nachtigall N megarhynchos B angrenzend
Nebel-
15670 kréahe Nk Corvus cornix - 1BP.
Regelm. NG.
15080 Pirol P Oriolus oriolus B (Brutplatz?)
Ringel- Columba 2 BP. Tanne
06700 taube Rt palumbus B und Gbéude
3 BP. Davon
1x in
Konservend
Rot- Erithacus ose am
10990 kehichen R rubecula B Boden
1 BP.
Schwanz- Aegithalos (WeiRkopfig
14370 meise Sm caudatus B e Ostl. Rasse
1 BP. unter
Sing- Turdus Schuppenda
12000 drossel Sd philomelos B ch
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Euring- Artname Kirzel  Wissenschaft- RLD RLBB SPEC BNat BArt  Anzahl,
Nr. licher Arthame SchG Sch Status,
\% Bemerkungen
1 BP. unter
Spitzdach in
15820 Star S Sturnus vulgaris 3 * 3 B - Nische
1 Paar
mehrmals
NG. auf den
Wasserbeck
en mit
Anas Froschen
01860  Stockente  Sto platyrhynchos * * - B - und Fischen
1
Tirken- Streptopelia Revierpaar.
06840 taube Tt decaocto * * - B - Brut?
Nach
Aussage V.
Anwohnern
2021 Rufe
zur  Brutzeit
sudl. des
Gebietes
Recorder
07610 Waldkauz Wz Strix aluco * * - S - Anspiel
Phylloscopus
13110 Zilpzalp Zi collybita * * - B - 2 BP.
Artname Kirzel  Brutnachweis Revier  Nahrungsgast
Amsel A 5BP
Blaumeise Bm 2 BP
Buchfink B 1 Rev
Buntspecht Bs 1 Rev
Eichelhaher Ei 1BP
Feldsperling Fe 1BP
Gartenrotschwanz Gr 2 BP
Girlitz Gi 2 BP
Grauschnapper Gs 1BP
Grinfink Gf 1 Rev
Grinspecht Gu 1 NG
Hausrotschwanz Hr 3 BP
Haussperling H 3 BP
Kohlmeise K 2BP
Mauersegler Ms 2 BP
Monchsgrasmiicke Mg 1BP
Nachtigall N 2BP
Nebelkrahe Nk 1BP
Pirol P 1 NG
Ringeltaube Rt 2 BP
Rotkehlchen R 3BP
Schwanzmeise Sm 1BP
Singdrossel Sd 1BP
Star S 1BP
Stockente Sto 1 NG
Turkentaube Tt 1BP
Waldkauz Wz 1 NG
Zilpzalp Zi 2 BP
Gesamt 39 BP 3 Rev 4 NG
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Aufgrund der anthropogenen Nutzung konnten im Plangebiet typische Arten urbaner Arten-
und Lebensgemeinschaften in einer exemplarischen Dichte festgestellt werden. Dabei wurden
sowohl Freibriter, die in Geholzen briten, als auch Hohlenbriter, die in Baumhohlen bzw.
Gebauden briten, erfasst. Es wurden nur besonders geschiitzte Arten als Brutpaar bzw. mit
einem Revier im Plangebiet erfasst. Durch die bisher weitgehend ungestérte Lage konnten
auch 4 Nahrungsgaste (2 davon als streng geschitzte Art) festgestellt werden, die im
Plangebiet jedoch aktuell keinen Brut- bzw. Reviernachweis haben.

» Flederméause

Die Artengruppe der Flederméuse wurde im Winter 2021/2022 durch Herrn Gernot Preschel
untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass insbesondere die Ruinen der ehemaligen
Konservenfabrik ,,Oderfrucht” sowohl Sommerquartiere/Wochenstuben als auch eine hohe
Eignung als Winterquartier haben. Durch den sehr baufélligen Zustand der Geb&ude konnten
bisher nicht alle relevanten Bereiche untersucht werden, sodass im Jahr 2022 eine
detailliertere Untersuchung durchgefihrt wird, um zu den festgestellten Qualitaten auch noch
Quantitaten und Artangaben zu ermitteln.

» Reptilien

Fur die Artengruppe der Reptilien wurden im Sommer 2021 Untersuchungen gemeinsam mit
Herrn Alexander Stocklein durchgefihrt. Es konnten keine Reptilien im Plangebiet festgestellt
werden. Es besteht ein Verdacht auf Vorkommen der Ringelnatter. Das wurde auch durch
Herrn Joachim Becker festgestellt. Typische Lebensrdume fiur die Ringelnatter finden sich
jedoch Uberwiegend auf3erhalb des Plangebiets in 6stlicher Richtung. Es besteht daher die
Mdoglichkeit, dass die Ringelnatter diesen Bereich ebenfalls als Nahrungsgast aufsucht.

»  Amphibien

Im Frihjahr 2021 wurden durch Herrn Joachim Becker, in einem technischen Betonbecken mit
Fallenwirkung, Amphibien (Teich- und Seefroschpopulation) festgestellt, die in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde durch Herrn Alexander Stocklein bereits
Frihjahr/'Sommer 2021 vollstandig entnommen und fachgerecht umgesiedelt wurden. Die
Entnahme war notwendig, weil das Becken als Falle fur die Tiere gewirkt hat. Nach der
Freimachung soll diese Falle sofort verfillt werden, damit keine weiteren Tiere in diesem
Bereich einwandern kénnen und dadurch erheblich beeintrachtigt werden.

» Sonstige Artengruppen

Aufgrund der rein sekundaren Standorte, der hohen Flachenversiegelung und der sehr stark
veranderlichen Lebensraumqualitaten aufgrund der raschen Entwicklung zu gehdlzgepragten
Bestanden, wird eingeschatzt, dass fur weitere besonders und streng geschutzte Arten kein
relevanter Lebensraum besteht, der fir die naturschutzrechtliche Einschatzung des
Standortes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens relevant ist. Gegebenenfalls kiinftig
entstehende Belange missen auf der Ebene der Bauantragstellung bearbeitet werden.

7.3.5. Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftsbild stellt sich aktuell als Industrie- und Gewerbebrachflache mit
einem hohen Uberbauungsgrad dar. Begleitend zur Herbert-Jensch-StraRe ist teilweise
Wohnbebauung vorhanden, die Uberwiegend unter Denkmalschutz steht. Zu Zeiten der
industriell-gewerblichen Nutzung waren die Flachen ruckwértig durch ein Anschlussgleis der
Eisenbahn erschlossen. Einen Rad- oder 6ffentlichen Gehweg gab es friher an dieser Stelle
nicht.

Mit Ausnahme der Wohnbebauung an der Herbert-Jensch-StraRe wird der Gebaudebestand
nicht mehr genutzt und ist teilweise bereits extrem baufallig.

Der 0Ostlich anschlieende Bereich stellt sich mit dem Oder-Nei3e-Radweg und seiner
beidseitigen Begrinung bis zum Winterhafen als stark durchgrtinter Bereich dar und tragt
bereits jetzt dazu bei, das aktuelle Plangebiet in das Landschaftsbild zu integrieren.
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Der Baumbestand am Oder- Neil3e-Radweg ist im kommunalen Eigentum und wird
regelmafig gepflegt und um weitere Baumpflanzungen ergénzt.

Das Landschaftsbild entspricht damit aktuell nicht den stadtebaulichen Gestaltungszielen und
hat auch keinen naturnahen Charakter. Das Orts- und Landschaftsbild ist damit erheblich
beeintrachtigt.

7.3.6. Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Aktuell befinden sich im Bereich des Plangebiets denkmalgeschiitzte Gebaude. Weitere
Angaben dazu sind in der weiteren Begriundung enthalten. Als weitere Sachguter auf der
Flache sind die baufélligen gewerblichen Gebaude und Anlagen zu finden.

7.3.7. Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich tUberwiegend gewerblich genutzte Bereiche, aber
auch einige Gebaude mit Wohnnutzungen. Aktuell gehen aufgrund der Brachflache von der
Flache keine Beeintrachtigungen fur den Menschen und fur die menschliche Gesundheit aus.

Das Plangebiet hat gegenwartig fir das Wohnen und Arbeiten sowie fiir die Erholung des
Menschen keinerlei Bedeutung. Vom Plangebiet gehen aktuell keine Luftverunreinigungen
und auch kein Larm aus. Abfalle und Abwésser entstehen im Bereich des Plangebiets aktuell
ebenfalls nicht.

7.3.8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Ausgehend von den erheblichen anthropogenen Beeintrachtigungen, vornehmlich der
Schutzgiter Boden und Wasser, resultieren starke Wechselwirkungen mit Beeintrachtigungen
fur den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild. Insbesondere der aktuell immer
noch relativ hohe Versiegelungsgrad und der fehlende Oberboden nach Abbruch der nahezu
vollflachig industriell-gewerblich genutzten Flache, erschwert gegenwartig eine naturnahe
Entwicklung der genannten Schutzgiiter.

Dennoch wurde im Rahmen einer Potenzialanalyse ermittelt, dass v. a. fur Reptilien auf
Teilflachen entsprechende Lebensrdume vorhanden sind, die in Auswertung von mindlichen
Berichten lokaler Herpetologen bestéatigt werden konnten.

Mit den aktuellen Beeintréachtigungen hat das Plangebiet aktuell auch keinerlei Bedeutung far
die Erholungsfunktion, sodass auch diese Wechselwirkungen zu nennen sind.

7.3.9. Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich von Natura 2000-Gebieten. Die nachfolgende
Abbildung zeigt die Lage zu den nachstliegenden Gebieten dieser Schutzkategorie.
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zu Natura 2000-Gebieten

In der Nahe des Plangebiets befinden sich folgende Schutzgebiete:

Schutzgebietstyp
Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Schutzgebietstyp
Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Schutzgebietstyp
Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Schutzgebietstyp
Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)
Oder-Neil3e Ergéanzung

DE 3553-308

ca. 200 m

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)
Lebuser Odertal

DE 3553-307

ca. 950 m

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)
Oderwiesen nordlich Frankfurt
DE 3653-302

ca. 1.500 m

Special Protection Area (Vogelschutzgebiet) (SPA)

Mittlere Oderniederung
DE 3453-422
ca. 1.500 m

Erganzende Darstellung (kein Natura 2000-Gebiet):

Schutzgebietstyp
Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Naturschutzgebiet (NSG)

Odertal Frankfurt-Lebus mit Pontischen Hangen

3553-506
ca. 950 m

Durch die industriell-gewerbliche Vornutzung des Gebietes und den aktuellen Zustand als
Brachflache, hat das Gebiet derzeit keinen Einfluss auf die Erhaltungsziele der anliegenden
Schutzgebiete. Die Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete beziehen sich auf die wertvollen
Biotoptypen des Stromtals der Oder und auf deren typische Artenausstattung.

Der Bereich des Plangebiets dient teilweise fur Nahrungsfliige von Vdgeln und potenziell auch
von Fledermausen aus den umliegenden Flachen, teilweise auch aus dem FFH-Gebiet ,Oder-
Neile Ergéanzung®.
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7.4. Prognose fur die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung und Nichtdurchfuhrung der Planung und Ermittlung
Kompensationsbedarf

7.4.1. Ubersicht

Die nachfolgende Tabelle zeigt fir alle Schutzguter die zu erwartenden Auswirkungen anhand
der Vorgaben der Anlage 1 Pkt. 2b BauGB.

In der nachfolgenden Beschreibung der Prognosen fir die jeweiligen Schutzgiter wird speziell
auf die gekennzeichneten Auswirkungen eingegangen.

Tabelle: Prognose der Auswirkungen gemaR Baugesetzbuch Anlage 1 Pkt. 2b auf die Schutzgiter

Auswirkungen baubedingt anlagebedingt  betriebsbedingt rickbaubedingt
direkt fwklm-o/b-z  x-a X-a fwklm-o / b-z
indirekt X-0 X-a X-a X-a
sekundéar X-0 X-a X-a X-a
kumulativ X-0 X-a X-a X-a
grenzuberschreitend x-0 X-a X-a X-a
kurzfristig fwkim-o/b-z x-a x-a fwkim-o / b-z
mittelfristig X-a X-a X-a X-a
langfristig X-a X-a X-a X-a

standig X-a X-a X-a X-a
vorubergehend fwkim-o/b-z x-a X-a X-a

positiv fwkim X-a X-a fwkim
negativ b X-0 X-0 b

f, w, k, b, I, m, x - Schutzglter Flache und Boden, Wasser, Klima, Biotop- und Artenschutz, Landschaft, Mensch, X=alle
o - keine zusatzlichen Beeintrachtigungen gegeniiber dem genehmigten Planstand

z - zusétzliche Beeintrachtigungen gegeniiber dem genehmigten Planstand

a - Aufwertung gegeniiber dem genehmigten Planstand

Die Aufwertungen resultieren aus der Einordnung von Griinflachen und den weitergehenden
Grunfestsetzungen gegentber dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufgrund
der vorhandenen Bebauung erheblich eingeschrankt. Der Sukzessionsverlauf ist durch den
teilweise hohen Versiegelungsgrad und durch die vollstandige anthropogene Uberbauung
Uber einen sehr langen Zeitraum als sehr naturfern einzuschétzen.

Aufgrund der zu erwartenden Aufwertungen fiir den Gberwiegenden Teil der Schutzgiiter des
Naturhaushalts ergeben sich lediglich Kompensationserfordernisse fir den Artenschutz und
fur den Baumbestand.

7.4.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft und Kompensationsbedarf
» bei Durchfiihrung der Planung

Durch die geplanten Festsetzungen von 6ffentlichen Grinflachen und von Festsetzungen fir
Baumpflanzungen innerhalb des Plangebiets und zur Begriinung von Garagendachern, erhéht
sich der Durchgriinungsgrad des Plangebiets gegentiber dem genehmigten Bebauungsplan,
sodass generell mit einer Aufwertung fiir das Schutzgut Klima/Luft am Standort zu rechnen ist.
Diese Aufwertung wirkt sich direkt auf das Plangebiet und auch auf die umliegenden Gebiete
aus, insbesondere auch auf Bereiche mit einem hohen Erholungswert dstlich des Plangebiets.

Die Optimierung des Standortklimas resultiert aus der mit der Erhdéhung des
Begriinungsgrades verbundenen Evapotranspiration. Damit wird eine tibermaflige Erwarmung
des Plangebietes reduziert, was insgesamt auch zur Klimamilderung im Plangebiet und im
naher gelegenen Umfeld beitragt.
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Insbesondere unter Beriicksichtigung der prognostizierten Erwdrmung des Klimas, ist
Baumbestand von besonders hoher Bedeutung fur die Schaffung von ertraglichen Wohn- und
Lebensqualitaten, sodass hier der Anreicherung der Wohngebiete mit Baumbestand eine
besondere Bedeutung zukommt.

Extremklimate sind, verursacht durch das Vorhaben, nicht zu erwarten. Ebenso kénnen
Beeintrachtigungen von Kaltluftbildungsflachen, Kaltluftabfluss und lokalen Windsystemen
ausgeschlossen werden. Beeintrachtigungen der Frischluftzufuhr der angrenzenden Gebiete
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich im Verlauf der Sukzession
weiterhin Vegetationsbestand auf den Flachen entwickelt, der eine &hnliche Wirkung wie bei
Durchfiihrung der Planung entfalten wird. Durch die verbleibende Unterbauung der Flachen
wird sich jedoch kein Standortklima entwickeln wie es tUber naturnahen Flachen mdglich ware.
Die Evapotranspiration durch die stark beeintrachtigte Evaporation bleibt beeintrachtigt.

» Einschétzung der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Es kann zu der Einschéatzung gelangt werden, dass fur das Schutzgut Klima/Luft gegentber
dem aktuell rechtskréaftigen Bebauungsplan keine Beeintréachtigungen mit Durchfihrung des
Vorhabens zu erwarten sind und dass damit auch kein Kompensationsbedarf entsteht.

7.4.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache und Kompensationsbedarf
» bei Durchfiihrung der Planung

Gegeniber dem bisher geltenden Bebauungsplan und gegenuber dem urspringlichen
Zustand bei industriell-gewerblicher Nutzung der Flachen ergibt sich mit der beabsichtigten
Plananderung fur das Schutzgut Boden und Flache keine zusatzliche Beeintrachtigung fur die
Leistungsfahigkeit. Es wird keine bisher nicht baulich genutzte Flache verbraucht. Eine sehr
flachensparende Bauweise wird dadurch erreicht, dass im Erdgeschoss der Wohnbebauung
ein groRer Teil der notwendigen Kfz-Stellplatze angeordnet wird. Die nicht mit Gebauden
Uberbauten Teile der Garagen werden zusatzlich mit einer intensiven Dachbegriinung
versehen, sodass hier in diesen Bereichen Teilfunktionen des Schutzgutes Boden
Ubernommen werden kdnnen.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbleiben die bisher versiegelten Flachen und auch die
bisher nicht vollstandig rickgebauten Gebaudeteile weiterhin im Boden. Die aktuell
bestehenden erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit bleiben in vollem Umfang
erhalten.

» Einschétzung der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Bei Durchfiihrung des Vorhabens entsteht fiir die Schutzgiter Boden und Flache durch die
bisherige  industriell-gewerbliche  Vornutzung eine  Aufwertung, sodass kein
Kompensationsbedarf beziglich dieser Schutzgtter abgeleitet werden kann.

7.4.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser und Kompensationsbedarf
» bei Durchfiihrung der Planung

Fur die Niederschlagsentwasserung ist vorgesehen, einen Teil des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers ortlich zu versickern.

Die Anteile, die nicht versickert werden kdnnen, sollen Uber eine Ableitung und Reinigung des
Niederschlagswassers in den Winterhafen eingeleitet werden, wie dies bereits historisch der
Fall war.

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 53
Bauamt 13.07.2023



Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralie®

Der aktuell vorhandene Retentionsraum wird durch die Bebauung nicht eingeschréankt. Der
Bereich der Garagen kann im Falle eines Hochwassers geflutet werden, sodass hier keinerlei
Beeintrachtigung fir den Retentionsraum durch die Bebauung zu erwarten ist.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das gegenwartige Verhaltnis zwischen Abfluss und
Versickerung der Niederschlage im Plangebiet erhalten.

» Einschétzung der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Mit den geplanten Festsetzungen zur Einordnung von Grinflachen, einschlie3lich einem
Retentionsspeicher im Bereich der Dachbegriinung, ergibt sich gegeniiber dem aktuell
rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. der ehemaligen Grundstiicksnutzung fir das Schutzgut
Wasser eine Aufwertung, da durch diese MaRhahmen der Wasserkreislauf innerhalb des
Plangebiets gestarkt wird.

Es wird eingeschéatzt, dass am Standort flr das Schutzgut Wasser keine
KompensationsmalRhahmen notwendig werden. Die mit der Plan&nderung verbundenen
Mal3nahmen wirken als Aufwertung.

Eingriffe in den Retentionsraum erfolgen nicht.

7.4.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlie3lich der
biologischen Vielfalt und Kompensationsbedarf

» bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung verringert sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet. Durch
die Anlage von offentlichen Grinflachen und die Begriinung von nicht mit Gebauden
Uberbauten Dachflachen von Garagen nimmt der Anteil an begrinten Flachen in
unterschiedlichen Qualitaten zu. Es werden zudem umfangreiche Baumpflanzungen und
Fassadenbegriinungen festgesetzt.

Am Standort besteht damit die Mdoglichkeit, dass Lebensrdume fir bereits vorhandene
Artengruppen nach Realisierung der Bebauung weiterhin vorhanden sind.

AuBerdem wird entlang der PlanstraRen und in Wohngebietsflichen begleitend zu den
Kfz- Stellplatzen Baumbestand angeordnet. Insgesamt werden mit dem Bebauungsplan
,Nordliche Hafenstrafke"

— 23 Standorte fur gro3- und mittelkronige Baume in den Stral3enrdumen zeichnerisch
festgesetzt,

— fur mindestens kleinkronige Baume insgesamt 29 Standorte durch textliche Festsetzungen
in den Baugebieten bzw. Griinflachen festgesetzt.

Eine gebietsprédgende Linde in gutem Zustand wird im Bebauungsplan zur Erhaltung
festgesetzt.

Durch die Erhéhung des Griinflachenanteils und insbesondere auch durch die Begriinung der
Haupterschliel3ungsstral3e verbessert sich die Biotopverbundwirkung im Plangebiet und bildet
sinnvolle Anschliisse an die Nachbarflachen.

In der Bauphase ist damit zu rechnen, dass insbesondere fiir die Artengruppen der Avifauna,
Lebensraumverluste eintreten. Es werden jedoch keine, gem. Niststattenerlass, dauerhaft
geschutzten Brutplatze beriihrt, wenn die Bauzeitenregelung eingehalten wird.
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Ggf. ist eine Antragstellung zum Artenschutz auf der Ebene der Bauantragstellung notwendig,
eine Bearbeitung im Bebauungsplan ist diesbeziiglich nicht mdglich, da sich Nistplatze jahrlich
andern koénnen.

Je 3 Wohneinheiten bzw. 100 m2 Blro- und Gewerbeflache ist dabei ein Nistkasten flr
Halbhohlenbriiter oder ein Kasten fir Hohlenbriter oder eine Quartierhilfe flr Fledermause
fachgerecht am Geb&aude oder in den Freiflachen einzuordnen.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich die Sukzession am
Standort Uber naturferne Stadien, aufgrund der naturfernen Bodenverhaltnisse, Uber einen
langen Zeitraum weiterentwickelt. Es wird erwartet, dass sich insbesondere der Baumbestand
weiterentwickelt. Auferdem ist damit zu rechnen, dass die aktuell baufallige Bausubstanz
schrittweise weiter zusammenféllt und damit aktuell noch vorhandene Lebensstatten ebenfalls
verloren gehen.

Dadurch entsteht, in unterschiedlicher Wertigkeit Uber den Sukzessionsverlauf und den
weiteren Verlust an Bausubstanz, eine abnehmende Leistungsfahigkeit fir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere gegenliber einem naturnahen Zustand.

» Einschéatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Im Zusammenhang mit der Planung erhoht sich der fur den Stadtraum typische Anteil an
urbanen Grinflachen, sodass bezlglich der Biotoptypen, Aufwertungen gegeniber dem
aktuellen Bestand und dem urspringlichen Ausgangszustand sowie gegeniber dem aktuell
rechtskréftigen Bebauungsplan zu erwarten sind.

Fur den urspringlich im Plangebiet vorhandenen Baumbestand gibt es bereits im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens  eine  Fallgenehmigung  fir 43  B&ume, die als
Kompensationsleistung die Pflanzung von 71 grof3- bis mittelkronigen B&umen in der
Pflanzqualitat 16-18 cm Stammumfang vorgibt. Die Kompensation fiir den Baumbestand wird
auf der Grundlage anderer gesetzlicher Regelungen (Baumschutzverordnung) durchgefiihrt
und ist damit nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens (nur nachrichtliche
Darstellung im Umweltbericht). Dennoch wurde daflr gesorgt, dass ein mdglichst hoher Anteil
an Baumpflanzungen im Plangebiet realisiert werden kann, der auch als
Kompensationspflanzung fir die Baumfallungen im Gebiet angerechnet werden kdnnte.

Fur die Avifauna werden insbesondere Gebaude- und Freibriter im Rahmen der
Baudurchfiihrung beeintrachtigt. Hier kann jedoch aufgrund der relativ geringen, tatsachlich
betroffenen Anzahl an Brutpaaren, davon ausgegangen werden, dass fur die Bauphase
Brutplatze im naheren Umfeld gefunden werden kénnen. Mit der Entwicklung der Griinflachen
entsteht gegeniiber dem Ausgangszustand zusatzlicher und (berwiegend hoherwertiger
Lebensraum, sodass fir die Freibriter Uber einen langeren Zeitraum betrachtet keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Hohlenbruter finden aktuell Lebensraum im Bereich der im Plangebiet vorhandenen Gebaude,
ebenso Halbhohlenbriter und Flederméuse. Besetzte Baumhohlen konnten nicht festgestellt
werden. Insbesondere in den baulich gepragten Bereichen der Wohngebiete stehen potenziell
Moglichkeiten zur Einordnung von Quartierméglichkeiten fur derartige Artengruppen zur
Verfiigung, sodass hier mit einer Aufwertung gerechnet werden kann. Zum Zeitpunkt der
ehemaligen industriell-gewerblichen Nutzung missen umfangreiche Quartier- und
Nistmdglichkeiten fir Gebaudebriuter und auch Fledermause bestanden haben, sodass eine
Etablierung dieser Arten im Plangebiet kiinftig wieder sehr sinnvoll ware.

Die hohe Bedeutung der zur Erhaltung vorgesehenen Bausubstanz der ehemaligen
Konservenfabrik ,Oderfrucht” fir die Fledermause kann durch Integration unterschiedlicher
Quartierqualitaten in und am Gebaude erhalten werden.
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Auch die Bedeutung als Winterquartier in den KellerrAumen soll weiter erhalten bleiben. Die
Bausubstanz wird dazu in den Sommermonaten entsprechend gesichert, um Stérungen im
Winterquartier zu vermeiden.

Fir die Schutzguter Pflanzen und Tiere entsteht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
folgender Kompensationsbedarf:

— 39 Brutplatze und 3 Reviere fiir Freibriiter (Gehdlze) und Gebaudebriiter der Avifauna

— Wochenstuben, Sommer- und Winterquartiere fir Fledermduse unterschiedlicher Arten
(Quantifizierung erfolgt im Zusammenhang mit dem Bauantrag).

Daher missen Nistmoglichkeiten fiur HOhlenbriuter und Halbhdhlenbriter sowie fur
Flederméuse im Zusammenhang mit der Bebauung angeboten werden, um ein moglichst
vollstandiges Artenspektrum flr die typischen urbanen Lebensrdume zu ermdglichen.

Der tatsachliche Kompensationsbedarf kann erst zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
ermittelt werden.

7.4.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Kompensationsbedarf
» bei Durchfiihrung der Planung

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Bauvorhaben wird das Orts- und Landschaftsbild
landschaftstypisch neu gestaltet. Gegenlber dem aktuellen Zustand (industriell-gewerbliche
Brachflache) und gegenlber der urspringlichen Nutzung wird damit eine erhebliche
Aufwertung erreicht. Ein typischer innerstadtischer Charakter im Ubergangsbereich zur
Landschaft kann durch die gewahlten Festsetzungen realisiert werden. Der Griinanteil nimmt
jeweils in westliche und ndérdliche Richtung zu.

Es kénnen auch stadtebauliche Dominanten im Plangebiet eingeordnet werden, die einen
hohen Wiedererkennungswert haben und damit ebenfalls zur Neugestaltung und Aufwertung
des Ortsbildes beitragen

Mit der geplanten Bebauung wird die in dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan
vorgesehene Baumasse ungefahr erhalten. Jedoch wird anstelle der urspriinglich gedachten
gewerblichen Nutzung nun entsprechend den neuen Bedarfen ein Wohngebiet entstehen.
Dieses Wohngebiet setzt die bereits begonnene Entwicklung sidlich der Hafenstral3e
konsequent fort.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der Charakter der Brachflache erhalten, der eine
untypische Qualitat im Orts- und Landschaftsbild darstellt und daher einer Beeintrachtigung
entspricht.

» Einschatzung der  Erheblichkeit der  Beeintrachtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf
Mit der Umsetzung der Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird das Orts-

und Landschaftshbild landschaftstypisch aufgewertet. Es entsteht diesbeziiglich kein
Kompensationsbedarf.

7.4.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter und Kompensationsbedarf
» bei Durchfiihrung der Planung

Die im Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans geschitzt und erhalten. Durch die Erhaltung und Rekonstruktion der
ehemaligen Konservenfabrik ,Oderfrucht® bleibt ein Bezug zur historischen Nutzung der
Flachen bestehen. Die vorhandenen Sachguter bleiben im Plangebiet teilweise erhalten und
stellen damit einen historischen Bezug und einen Bezug zur Ortstypik her.
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» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auch bei Nichtdurchfihrung der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen fur Kultur-
und Sachguter. Bei weiterem Verfall der vorhandenen Gebaude geht jedoch stadtebaulich
pragende Bausubstanz verloren.

» Einschéatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Kultur- und Sachgiter werden im Rahmen der Planung entsprechend geschitzt bzw.
weiterentwickelt. Es entsteht kein Kompensationsbedarf.

7.4.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit und
Kompensationsbedarf

» bei Durchfiihrung der Planung

Mit Durchfihrung der Planung entstehen in den Wohngebieten Mdéglichkeiten zum Wohnen
und in den urbanen Gebieten Moglichkeiten zum Wohnen und fir kleinere gewerbliche
Tatigkeiten. Verbunden mit der ErschlieRung der Baugebiete entstehen im urbanen Mal3stab
Ubliche Emissionen des Verkehrs und tbliche Mengen an Abfallen und Abwasser.

Durch den hohen Durchgriinungsgrad erhoht sich der Erholungswert der Flache gegentber
dem Bestand und gegentber den bisherigen Planungen. Weiterhin tragt der hohe Anteil an
Baumbestand, Fassaden- und Dachbegriinungen zum Wohlbefinden der Menschen im
Plangebiet bei. Dies v. a. aus standortklimatischen Griinden und Griinden der Lufthygiene.

» bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Bedeutungslosigkeit der Flache fir den Menschen bleibt bei Nichtdurchfihrung der
Planung erhalten. Dies stellt insbesondere aus der Sicht eines sparsamen Flachenverbrauchs
fur die Bedarfsdeckung an innerstadtischen Baugebieten eine erhebliche Beeintrachtigung
dar, da das Gebiet baulich bereits stark vorgepragt ist.

» Einschétzung der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Der Zeitraum der Baudurchfihrung fihrt fir die umliegenden Gebiete kurzzeitig zu einer
erhdhten Belastung mit typischen Baustellenemissionen. Diese Beeintrachtigungen werden
jedoch als nicht erheblich und voriibergehend eingeschatzt. Die Ublichen urbanen Emissionen,
der Anfall von Abféllen und Abwéassern, werden entsprechend den Regelwerken unterhalb der
zulassigen Grenzwerte liegen und entsprechen damit den gesetzlichen Vorgaben, sodass
diesbeziglich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir den Menschen zu erwarten sind.
Insbhesondere mit der Erh6hung des Durchgriinungsgrades und der Einordnung von insgesamt
52 Baumen kann das Wohnklima und die Luftqualitét sehr positiv beeinflusst werden, sodass
auch hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Fur den Menschen sind bei Durchfihrung der Planung damit keine
KompensationsmalBhahmen  abzuleiten.  Gegenlber des aktuell rechtskréftigen
Bebauungsplans BP- 08- 003 "Ostliche Herbert- Jensch-StralRe" entsteht fir den Menschen
eine Aufwertung.

7.4.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Kompensationsbedarf

Durch die Uberwiegende Aufwertung der Leistungsfahigkeit der Schutzgiter des
Naturhaushalts, entsteht auch fur die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern eine
entsprechende Aufwertung, sodass auch diesbeziiglich kein Kompensationsbedarf abgeleitet
werden kann.
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7.4.10. Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete und
Kompensationsbedarf

» bei Durchfiihrung der Planung

Der Bereich des Plangebiets hat aktuell keine direkte Bedeutung fur die unmittelbar
angrenzenden Natura 2000-Gebiete. Die in der Gebietskulisse zu schiitzenden Arten finden
in den Industrie- und Gewerbebrachen keinen Lebensraum. Damit kdnnen auch bei
Durchfiihrung der Planung keinerlei Beeintrachtigungen fir die benachbarten Natura 2000-
Gebiete abgeleitet werden.

»  bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der fortschreitenden Sukzession auf den naturfernen Standorten wird auch die Entwicklung
einer naturfernen Vegetation einhergehen, sodass die Lebensraumqualitat fir ein breites
Artspektrum erheblich eingeschrankt wird.

» Einschétzung der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Das Plangebiet hat aktuell keinerlei Bedeutung flir die Schutzziele der angrenzenden
Natura 2000- Gebiete. Eine Kompensation speziell fir die Erhaltungsziele der
Natura 2000- Gebiete ist damit nicht notwendig.

7.4.11. erwarteter Wirkungsraum der erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen und
Kumulierung mit benachbarten Planungen

In Auswertung der Einschatzungen der Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen und des
Kompensationsbedarfs, wird nachfolgend der erwartete Wirkungsraum der erheblich
nachteiligen Beeintrachtigungen dargestellt:

Tabelle: erwarteter Wirkungsraum der erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen

Wirkungsraum der Einschatzung Bemerkungen
Beeintrachtigungen
weltweit keine
Beeintrachtigungen
Europaische Union keine
Beeintrachtigungen
Bundesebene keine
Beeintrachtigungen
Landesebene keine
Beeintrachtigungen
kommunale Ebene sehr geringe Insgesamt ist aus dem Plangebiet mit
Beeintrachtigungen sehr geringen Beeintrachtigungen durch
die geplante Uberwiegende

Wohnnutzung zu rechnen, die jedoch im
Rahmen der Regelwerke eine
Uberschreitung von Grenzwerten
ausschlief3t. Im Vergleich zum aktuellen
Baurecht sind mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan  keine  zusétzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die
Plananderungen lassen diesbezuglich
eine Aufwertung erwarten.
lokale Ebene geringe siehe kommunale Ebene
Beeintrachtigungen

Benachbarte Entwicklungen sehen eine ahnliche Gebietsentwicklung mit Uberwiegendem
Wohnanteil vor. Zusatzliche Beeintrachtigungen, durch eine Kumulierung mit benachbarten
Planungen, kbnnen daher ausgeschlossen werden.
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7.4.12. Zusammenfassende  Bewertung der  Umweltauswirkungen  und
Kompensationsbedarf

» bei Durchfiihrung der Planung

Fur den speziellen Artenschutz kann bei Durchfiihrung der Planung ausschlieR3lich gegeniiber
dem aktuellen Entwicklungsstand der Lebensrdume im Plangebiet eine Beeintrachtigung fur
die Flederméause und Teile der Avifauna abgeleitet werden. Fir alle anderen Artengruppen
und auch fir alle anderen Schutzguter konnten Kkeinerlei erheblich nachteilige
Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der Planung gegeniiber dem
Stand des Bebauungsplans BP-08-003 und auch gegenlber den urspringlich
industriell- gewerblichen Nutzungen festgestellt werden.

»  bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Durch die freie Sukzession auf naturfernen Standorten und durch den weiteren
Zusammenbruch der aktuell vorhandenen Bausubstanz, verschlechtert sich fir einen groRen
Teil der Schutzgiter die Leistungsfahigkeit Gber einen langeren Zeitraum. Auch fir den
speziellen Artenschutz gehen wertvolle Lebensraume verloren. Die Flache ist anthropogen
erheblich vorbelastet, sodass eine vorrangige Nutzung dieser Flache dazu beitragen kann,
Beeintrachtigungen zur Deckung von Wohnraumbedarf auf bisher unbeeintrachtigten Flachen
zu vermeiden.

Eine Nichtdurchfihrung der Planung wird dazu beitragen, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts im Bereich des Plangebiets teilweise erheblich zu beeintréchtigen. Zudem
wirde diese Nutzung auf anderen Flachen, ebenfalls zu einer Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts fiihren.

» Einschéatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung
Kompensationsbedarf

Mit der Festsetzung von typischen urbanen Baugebieten, von 6ffentlichen Grinflachen und
einem hohen Anteil an Baumbestand und Vegetationsflache (u.a. auch intensive
Dachbegriinung und Fassadenbegriinung) im Plangebiet, wird es moglich, sowohl gegenulber
der ursprunglichen industriell-gewerblichen Nutzung als auch gegeniber dem aktuell
rechtskraftigen Bebauungsplan eine Aufwertung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
zu ermdglichen.

Erhebliche Auswirkungen konnten lediglich fir den speziellen Artenschutz in Bezug auf die
streng geschitzte Artengruppe der Fledermause ermittelt werden, sodass spezielle
Malnahmen im Rahmen der Sanierung der betroffenen Bausubstanz notwendig werden.
Weiterhin werden durch das Bebauungsplanverfahren aktuell vorhandene Nist- und
Brutstatten der Avifauna berihrt, die durch entsprechende Festsetzungen kompensiert werden
sollen. Fir die Bauphase bestehen im Umfeld der Sommerquartiere diverse Moglichkeiten fir
die Tiere entsprechend auszuweichen.

Die Auswirkungen auf den Baumbestand werden Uber andere gesetzliche Regelungen, hier
die Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder), zum Zeitpunkt des jeweiligen Eingriffs
kompensiert und sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die im Plangebiet angeordneten Baumpflanzungen kénnen jedoch zur Kompensation der
Baumfallungen angerechnet werden.

Im Plangebiet werden 6ffentliche Grunflachen vorrangig entlang der HaupterschlieBung
entwickelt, die eine Erhdhung der Biodiversitat im Rahmen der weiteren Entwicklung des
Gebiets ermoglichen. Ebenso tragt die Festsetzung von insgesamt 52 Baumpflanzungen zur
Aufwertung vieler Schutzgiter bei. Bei der Planung wurde ebenfalls darauf geachtet, einen
innerstadtischen Grunverbund entlang der ErschlieBungsstralen und -wege insbesondere fir
FuRganger und Radfahrer zu ermdglichen.
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Kompensationsbedarf entsteht daher v.a. fir den speziellen Artenschutz, der durch
entsprechende Festsetzungen bzw. Hinweise (aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen
Bezugs) in den Bebauungsplan aufgenommen und damit im Rahmen der baulichen Nutzung
auch umgesetzt wird.

Fur alle anderen Schutzgtter konnten aufgrund der geringen Vorwerte in Verbindung mit den
hohen anthropogenen Vorbelastungen keine erheblichen Beeintrachtigungen festgestellt
werden.

7.5. Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

7.5.1. Angaben zur Eingriffsregelung
» allgemeine Angaben

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe"
im Jahr 2003 wurde festgestellt, dass durch die Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten
mit einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 eine Aufwertung gegeniber dem urspriinglichen
Bestand mit seiner industriell-gewerblichen Nutzung erreicht werden kann.

Damit kénnen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf
Bundesnaturschutzgesetz keine erheblich nachteiligen Beeintréachtigungen fur die meisten
Schutzgiter (abiotische Schutzglter, Gesundheit des Menschen, Landschaft, Kultur und
Sachgiiter, Wechselwirkungen) sowie keine Eingriffe festgestellt werden. Daraus resultierend
werden aus der reinen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir diese Schutzgiter auch
keine Kompensationsmafinahmen notwendig.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Uberlagerung von urspriinglichem Bestand
und der aktuellen Planung in Bezug auf die Eingriffs- und Kompensationswirkung von
geplanten MalRnahmen, die die Einschatzung bestatigen.

Tabelle: Eingriffs- und Kompensationswirkung gem. Uberlagerung Bestand und Planung

Summe hoch mittel gering
Ubersicht
mit Eingriffswirkung 9.060 m2 861 m2 5.937 m2 2.262m2  25,3%
keine Eingriffswirkung 1.887 mz 1.887 m2 5,3%

Kompensationswirkung 24.864 m2 2.295 m? 381 m? 22.188 m? 69,4%
Gesamt 35.811 m2

flachige Maflnahmen mit Beeintrdchtigungen und Kompensationswirkung im

Plangebiet

Beeintrachtigungen

KOS 6.359 m2 411 m2  5.836 m? 112 m2  17,8%
KOV 2.190 m2 450 m?2 101 m2 1.639m2  6,1%
KPS 511 m2 0m2 0 m2 511 m2  1,4%
Kompensationswirkung

NOS 20.674 m2 20.674 m2  57,7%
NPS 4.189 m? 2.295 m2 381 m2 1.513m2  11,7%

Erlauterungen zur Tabelle

Die Eingriffswirkung bzw. die Kompensationswirkung wird aus dem Vergleich der jeweils ermittelten Biotopwerte in
Bestand und Planung ermittelt. In Abh&ngigkeit von der Komplexitdt des Biotoptyps ergeben sich daher
unterschiedliche  Beeintrdchtigungen und  Kompensationswirkungen.  Daher entsteht z. B. eine
Kompensationswirkung auf einer im Bestand voll versiegelten Flache, wenn darauf ein Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 entwickelt wird.

Da gegenuiber der urspriinglich voll versiegelten Flache im Bereich des Plangebiets 20 % Griinflache enthalten
sind, ergibt sich im Vergleich eine Aufwertung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts.

Die Besonderheit des Bebauungsplanverfahrens liegt darin, dass die tatséchlich tberbauten Flachen zum Zeitpunkt
der Planung nicht bekannt sind, sodass hier mit komplexeren Biotoptypen gearbeitet werden muss. Die
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Kompensationswirkung tritt, bezogen auf den betrachteten Planungsraum, in jedem Fall ein, egal, in welchem
Bereich die zu entsiegelnden Flachen spater tatsachlich liegen.

Lediglich fir den Baumbestand und fir den speziellen Artenschutz entsteht ein
Kompensationsbedarf, der aus der lokalen Baumschutzverordnung bzw. aus den gesetzlichen
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen Artenschutz resultiert.

» Vergleich des Naturhaushaltswertes

Zur Verdeutlichung des Potenzials fir die erreichbare Aufwertung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts fir die abiotischen Schutzguter, wird nachfolgend der Naturhaushaltswert
analog dem System der Bundeskompensationsverordnung gegenuber der urspriinglichen
Flachennutzung ermittelt.

Tabelle: Ermittlung einer Vergleichsflache durch Vergleich Bestand und Planung

Bezeichnung Flache Faktor Vergleichsflache
Bestand
gartnerisch gestaltete Freiflaichen (aul3er Rasen- 4.308 m2 0,9 3.877 m2
und Baumbestandsflachen)
versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 1.173m2 0 0 m2
Gebaude und bauliche Anlagen 13.517m2 O 0 m2
teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 6.195m2 0,2 1.239 m?
ruderale Wiesen, verarmte Auspragung, 1.437m2 0,9 1.293 m?
weitgehend ohne spontanen Gehdlzbewuchs
(<10 % Gehdlzdeckung)
sonstige zwei- und mehrjahrige ruderale 802mz 0,8 642 m2
Staudenfluren, weitgehend ohne
Geholzbewuchs (Gehdlzdeckung <10%)
unbefestigter Weg 200m2z 0,5 100 m2
Stral3en mit Asphalt- oder Betondecken 4711m2 0 0 m2
Zierrasen/Scherrasen 483 m2 0,9 435 m2
Pflasterstral3en 281mz 0,2 56 m2
sonstige zwei- und mehrjahrige ruderale 1.575m2 0,6 945 m2
Staudenfluren, mit Geholzbewuchs
(Gehdlzdeckung 10-30%)
Bahnbrachen, vollig versiegelt 45m2 0 0 m?
Parkplatze, teilversiegelt 93 m2 0,3 28 m2
offene Lagerflachen 287m2 0,4 115 m2
Anpflanzung von Bodendeckern (<1m Hbéhe) 124 mz 1 124 m?
Solitarbaume und Baumgruppen 118 m2 0,9 107 mz
Parkplatze, versiegelte Flachen: verfestigte, 61mz 0,7 43 m2
verbaute Schotter-, Kies-, und Sandflachen
Anpflanzung von Strauchern (>1m Ho6he) 20m?2 1 20 m?
Parkplatze, versiegelt 366m2 0 0 m2
Ful- und Radwege: befestigte u. begriinte 13mz 0,5 6 m2
Flachen, Rasengittersteine u. a.
Summe 35.810 m? 9.030 m?
Planung
StralRen 2734mz 0 0 mz
Neubau: Wohngebiet (GRZ 0,8) 15.354 m2 0,2 3.071 mz
versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 840mz 0 0 m2
Neubau: urbanes Gebiet (GRZ 0,8) 10.023mz 0,2 2.005 mz2
Neuanlage: offentliche Grinflache 4907mz 0,8 3.926 m?
Neubau: urbanes Gebiet (GRZ 1,0) 1.952m2 0,1 195 m?
Summe 35.810 m? 9.196 m?
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Bezeichnung Flache Faktor Vergleichsflache

Differenz der Naturhaushaltswert 166 m?2

Erlauterungen zur Tabelle:

Der Faktor gibt in Anlehnung an die Bundeskompensationsverordnung je Biotoptyp einen Vergleichswert fiir den
Naturhaushaltswert an, der am Standort mit der FlAchennutzung im Vergleich von Bestand und Planung erreicht
wird. Die Faktoren kdnnen maximal den Wert 1 erreichen (volle Leistungsféhigkeit) und minimal den Wert O (keine
Leistungsféahigkeit = Vollversiegelung). Zwischenwerte zeigen einen unterschiedlichen Grad von Einschrankungen
fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts an. Die Vergleichsflache, die eine theoretische Flache mit voller
Funktion darstellt, reduziert sich damit entsprechend der Nutzungsintensitat der Flache. Durch Differenzbildung
kann dann aus dem Vorwert der Flache (Bestand) und dem geplanten Wert (Planung) der Anteil, der einer
Neuversiegelung entspricht, ermittelt werden. Diese Differenz wird flr die Bemessung der notwendigen
KompensationsmafRnahmen zu Grunde gelegt und stellt den theoretischen Anteil der Vollversiegelung dar,
teilversiegelte bzw. sonst in der Leistungsfahigkeit beeintrachtigte Flachen sind damit anteilig berlicksichtigt.

In Auswertung der Tabelle ist erkennbar, dass der Naturhaushaltswert der aktuellen Planung
im Vergleich zum Naturhaushaltswert des urspriinglichen Bestandes nahezu gleich ist (nur ca.
1,8 % Abweichung), sodass hier erkennbar wird, dass die Anderungen bezogen auf den
Naturhaushaltswert nahezu wertgleich sind. Daraus ist abzuleiten, dass insbesondere fir die
abiotischen Schutzgiter und die daraus fir die biotischen Schutzgiter abzuleitenden
Bedingungen keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Damit wird
belegt, dass die bisherige Argumentation bezlglich der abiotischen Schutzgiter, die im
Naturhaushaltswert explizit abgebildet werden, korrekt gefuihrt wurde.

» Vergleich der Biotoptypengruppen

Die folgende Tabelle stellt eine flachenmaRige Zusammenstellung nach Biotoptypengruppen
vor und nach dem Eingriff dar. Mit dem Vergleich der Biotoptypengruppen kann dargestellt
werden, inwiefern gleichartige Kompensationsmalihahmen im Rahmen des Vorhabens
durchgefuhrt werden.

Eine Biotopgruppe entspricht der Teilmenge einer Biotopklasse gem. Kartieranleitung Brandenburg und wird durch
die entsprechend verbal gekennzeichnete Wertigkeit abgegrenzt. Damit wird ein Vergleich der Eingriffssituation
biotoptypenbezogen mdglich. Die Biotoptypen wurden entsprechend dem Grad der Beeintrachtigungen bzw. nach
dem Schutzstatus analog der Einteilung des Brandenburger Biotopschliissels zusammengefasst. Welche
Biotoptypen in welchen Gruppen enthalten sind, ist jeweils in Klammern dargestellt.

Tabelle: Vergleich nach Biotoptypengruppen - Gegeniberstellung Bestand und Planung

Biotopgruppe Bestand Planung Differenz
naturnahe Gras- und Staudenfluren (GMRAO) 1.437 m? Om2z - 1.437m?
naturferne Gras- und Staudenfluren (GZ) 483 m2 Om2 - 483 m?
naturnahe Laubgebusche und Feldgehdlze (BE) 118 m2 Om2 - 118 m?
anthropogen gepragte Biotope (NPS, PH, PHD, 4.452m2 4907 m?2 455 m?
PHS)

anthropogen gepréagte Biotope mit Vorbelastungen  2.378 m2 0Om2 - 2.378 m?

(RSBXO, RSBXG)

versiegelte Flachen im Siedlungsbereich (NOVS, 20.092 m2 5526 m? -14.566 m?
NOVZF, NOSU1, OVwV, OB, OVSB, OVSP,

OVGRYV, OVPV)

teilversieg./verdicht. Flachen im Siedlungsber. 6.850 m? 25.377 m?  18.527 m?
(NOSW8, NOSU8, OVWT, OVWO, OVPT, OALO,

OVPS, OVWR)

Die Auswertung dieser Tabelle ergibt, dass im Plangebiet aktuell eine Flache von ca. 1.550 m?
mit nur geringer anthropogener Beeintrachtigung vorhanden ist.

Durch die Zunahme versiegelter Flachen im Umfang von 20 % in Bezug auf den mit dem
Vorhaben zunehmenden Teil versiegelter/verdichteter Flachen im Siedlungsbereich
(25.377 m?), erhoht sich der Anteil von unversiegelten und begrinten Flachen von mindestens
5.000 m2.
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Erfahrungsgemal’ werden diese Flachen teilweise mit Gras- und Staudenfluren und teilweise
auch mit Gehdlzpflanzungen begriint, sodass die aktuell weitgehend ungestérten Anteile an
Vegetationsflachen nahezu in doppelter FlachengroRe wieder entstehen. Die zusatzlichen
Flachen fir die Dachbegriinung werden in dieser Ubersicht nicht dargestellt, da sie in der
Kartierung als Wohngebietsflache mit einer GRZ 0,8 aufgenommen sind. Dies wirkt zusatzlich
wie eine Kompensation durch den héheren Vegetationsflachenanteil und die positiven
Auswirkungen auf fast alle Schutzguter.

» Bericksichtigung natur- und artenschutzrechtlicher Verbote

Mit der aktuellen Plandnderung werden lediglich natur- und artenschutzrechtliche Verbote
berthrt, die aus folgenden Quellen resultieren:

— Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder),
— spezieller Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die Belange des Baumschutzes wurden bereits vorlaufend zum Bebauungsplanverfahren
bearbeitet. Im Rahmen des Verfahrens werden lediglich die notwendigen Baumstandorte flr
die Kompensation der Eingriffe in den Baumbestand, der sich urspriinglich im Bereich des
Plangebiets befand, nachgewiesen. Der Baumbestand resultierte aus dem Aufwuchs der
Naturverjingung nach Abbruch der industriell-gewerblichen Nutzungen und bestand
Uberwiegend aus Pionierbaumarten wie Pappel, Weide, Robinie, Birke und Eschenahorn.

Bezlglich des besonderen Artenschutzes werden die Artengruppen:
— Avifauna
— Flederméause

besonders bertihrt.

Bei Eingriffen in Fortpflanzungsstatten der Avifauna auf3erhalb der Brutperiode entstehen,
geman Niststattenerlass, keine artenschutzrechtlichen Verbote geman
Bundesnaturschutzgesetz, da die Fortpflanzungsstatten fir die erfassten Arten nach
Beendigung der jeweiligen Brutperiode bzw. mit Aufgabe des Reviers nicht mehr geschitzt
sind.

Weiterhin kann aufgrund der geringen Anzahl der Brutpaare angenommen werden, dass flr
die Bauzeit, die erhebliche Beeintrachtigungen erzeugen wiirde, ausreichend Nistplatze in den
umliegenden Flachen zur Verfiigung stehen.

Fur die Artengruppen der Fledermduse wurde festgestellt, dass insbesondere
Sommerquartiere mit Wochenstuben, aber auch Winterquartiere durch das Vorhaben berihrt
werden. Bei den Fledermausen handelt es sich durchweg um streng geschiitzte Arten gemar
Bundesnaturschutzgesetz, sodass ausschlieBlich durch gezielte und effektive
Vermeidungsmaf3nahmen eine bauliche Entwicklung am Standort zuldssig wird.

Die Quantifizierung der MaRnahmen und auch die Qualitat der MaRnahmen kann erst nach
detaillierter Erfassung erfolgen. Die Angaben sind im Zusammenhang mit der
Baugenehmigung einzureichen, um artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden.
Inshesondere Winterquartiere von Fledermausen unterliegen einem besonders strengen
Schutz.

7.5.2. bisher festgesetzte MaRnahmen

In dem Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" (Stand 2003) wurden
folgende grinordnerische Malinahmen festgesetzt:

— Malnahmen zum Baumschutz als Vermeidungsmafinahme

— Regelungen zur Baudurchfihrung als VermeidungsmalRnahme (diese MalRhahmen
bedirfen keiner Festsetzung im Bebauungsplan, da hierfir eigene gesetzliche
Regelungen anzuwenden sind)
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— Anpflanzung von Feldgehélzen innerhalb des Bebauungsplangebietes

— Neuanlage von offentlichen Griinflachen

— Neuanlage von privaten Griunflachen

- Anpflanzung von 52 Baumen (die Anzahl gilt jedoch fur den gesamten Bebauungsplan, der
eine wesentlich gré3ere Flache als das Anderungsgebiet einnimmt)

Eine Dimensionierung der MaRnahmen kann nicht zweifelsfrei fir das Anderungsgebiet
entnommen werden, daher entfallt die Angabe der FlachengroRen fur die Vorgaben zur
Pflanzung.

7.5.3.

Mafnahmenubersicht und Ziele der Mal3hahmenplanung

Mit dem Vorhaben sind folgende MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur
Kompensation von Beeintréchtigungen vorgesehen:

Tabelle: Zusammenstellung der

PflegemalRnahmen

Ma- MalRnahmenbezeichnung

Nr.

V1 Sicherung und  Ausbau
Fledermauswinter- und
Sommerquartiere im
Zusammenhang mit der
Sanierung von
Altbausubstanz far
Wohnnutzung

V2 Anbringung eines
Fledermauskastens an
geeigneter Stelle auf dem
Grundstick oder im Bereich
des Plangebietes (nach
Abstimmung mit dem
Eigentuimer)

V3 Okologische  Baubegleitung
mit  Dokumentation  aller

durchgefiihrten MaRnahmen,
Koordinierung aller
naturschutzfachlichen

Mafinahmen im
Zusammenhang mit der
Durchfiihrung der MaRnahme

ermittelten

Menge

1 psch

10 St

150 Std

KompensationsmafRhahmen

Entwicklungsziel

Freihaltung und Sicherung
der Einflugbereiche,
Sicherung der klimatischen
Bedingungen in  den
festgestellten
Winterquartierbereichen
(Kellerraume) bzw.
Schaffung von geeigneten
Winterquartieren,

Schaffung von
Quartierhilfen far
Wochenstuben,
Baumafinahmen

ausschlieB3lich  auBerhalb
der Winterruhe bzw. der

Wochenstubenzeit der
Tiere, Vermeidung von
direkten Stérungen der
Quartiere

Schaffung von
Schlafplétzen oder
geeigneten  Unterkiinften
fur  Wochenstuben der
Fledermause
Koordinierung einer
Untersuchung auf
besonders und streng
geschutzte
Artenvorkommen im
Gebiet der Baustelle durch
potenziell mogliche
Einwanderung von
Individuen im Zeitraum

zwischen der Erfassung im

Planungszeitraum und
dem Baubeginn,
Uberwachung der
Einhaltung

naturschutzfachlicher
Belange auf der Baustelle,
naturschutzfachliche
Beratung, Koordinierung
sonstiger

mit  Entwicklungsziel und
PflegemaRnahmen

die Quartiere werden
regelmafig durch

Gebietshetreuer kontrolliert

jahrliche Kontrolle

keine weiteren MafRnahmen
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Ma-
Nr.

V4

Al

A2

A3

A4

A5

MaRnahmenbezeichnung

Baufeldfreimachung von
Gehoélzen und im Bereich von
Gebauden aulerhalb des
Brutzeitraumes

(Freimachung im Zeitraum
Oktober bis einschl. Februar)

gartnerische Gestaltung und
dauerhafte Pflege der nicht
tiberbaubaren

Grundstucksflachen im
Baugebiet und mit Anlage
eines festgesetzten Anteils

an Gehdlz- und
Staudenflachen mit
Aufwertungen gegeniiber
dem Ausgangszustand

Anlage von offentlich
nutzbaren Grinflachen
(Rasen-, Gehdlz- und
Staudenflachen, parkartige
Gestaltung, gof. mit
Kinderspielbereichen) auf
bisher  befestigten  oder
verdichteten Flachen,
einschlie3lich 0,6 m

Tiefenlockerung
gartnerische Gestaltung und
dauerhafte Pflege der nicht
Uiberbaubaren
Grundstucksflachen im
Baugebiet und mit Anlage
eines festgesetzten Anteils

an Geholz- und
Staudenflachen mit
Aufwertungen gegeniber
dem Ausgangszustand
Anlage von offentlich
nutzbaren Grunflachen
(Rasen-, Gehdlz- und
Staudenflachen, parkartige
Gestaltung, gof. mit
Kinderspielbereichen) auf
bisher  befestigten  oder
verdichteten Flachen,
einschlief3lich 0,6 m
Tiefenlockerung
Baumpflanzung (HSt. 3xv
16- 18 StU, mB),
Kronenansatz ab 2,20 m,
durchgehender Leittrieb,
gleichmaRig ausgebildete
Krone

Menge

1 psch

17.782
m?2

3.678 m?2

2.892 m?2

511 m2

23 St

Entwicklungsziel

naturschutzfachlicher
Belange auf der Baustelle
Lebensraumschutz  durch
Vermeidung von Eingriffen

in Nist-, Brut- und
Lebensstatten,
Vermeidung von

artenschutzrechtlichen

Verbotstatbestdnden gem.
Bundesnaturschutzgesetz
Entwicklung eines hohen
Anteils an
Vegetationsflachen auf
dem Grundstiick mit relativ
hohem Geholzanteil,
Schaffung / Erhaltung von
Lebensraum von urbanen

Arten- und
Lebensgemeinschaften
nach Entsiegelung und
Teilentsiegelung von
Flachen einschl.
Tiefenlockerung bis 0,6 m
und Andeckung von
Oberboden

differenzierte Grinflachen
aus Geholz- und

Rasenflachen mit einem
hohen Erholungswert

Entwicklung eines hohen
Anteils an
Vegetationsflachen auf
dem Grundsttick mit relativ
hohem Geholzanteil,
Schaffung / Erhaltung von
Lebensraum von urbanen

Arten- und
Lebensgemeinschaften
nach Entsiegelung und
Teilentsiegelung von
Flachen einschl.
Tiefenlockerung bis 0,6 m
und Andeckung von
Oberboden

differenzierte Griinflachen
aus Gehdlz- und

Rasenflachen mit einem
hohen Erholungswert

Pflanzgrubenbauweise mit
Wourzelschutz auf
innerstadtischen
Standorten zur Begriinung
des StralRenraumes

Pflegemalinahmen

keine
notwendig

Pflegemalinahmen

dauerhafte gartnerische
Pflege und minimaler Einsatz
von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln

nach Entwicklungspflege
fachgerechte

Grunflachenpflege zur
Erhaltung der

Erholungswirkung

dauerhafte gartnerische
Pflege und minimaler Einsatz
von Dunge- und
Pflanzenschutzmitteln

nach Entwicklungspflege
fachgerechte

Grunflachenpflege zur
Erhaltung der

Erholungswirkung

Fertigstellungspflege und 3

Jahre Entwicklungspflege,
danach Erziehung der
Stammverlangerung und

Lichtraum alle 2 Jahre bis ca.
15. Standjahr
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Ma-
Nr.
A6

A7

Z1

z2

MaRnahmenbezeichnung Menge

Baumpflanzungen Kklein- bis 29 St
mittelkroniger  Laubb&ume,

Stammumfang 10-12 cm

Anbringung einer Nisthilfe fur 93 St
Mauersegler, Halbhohlen-
oder Hohlenbriter je
Wohneinheit oder je 100 m2
Biro- oder Gewerbeflache
Schaffung einer intensiven 3850 m2
Dachbegrinung mit einer
Mindestdicke des Substrates
von 15 cm und einem
Retentionsspeicher von
mind. 40 I/m2

Anlage  einer  flachigen
Fassadenbegriinung
mindestens fiir den Bereich
des Erdgeschosses

650 m

Entwicklungsziel Pflegemalinahmen

Pflanzung von klein- bis Fertigstellungs- und
mittelkronigen Entwicklungspflege,
Einzelbdumen in dauerhafte Pflege
Baugebieten zur

Herstellung eines

typischen Ortshildes und

Verbesserung des

Standortklimas

Erhaltung von Lebensraum jéhrliche Kontrolle und
fur einen artenreichen Reinigung

Vogelbestande urban

gepragter  Arten-  und

Lebensgemeinschaften im

Plangebiet

Entwicklung einer jahrliche Kontrolle und Pflege
dauerhaften

Vegetationsschicht und
Ruckhaltung von mehr als
50 % des anfallenden
Niederschlagswassers

begrinte Fassade zur nach Entwicklungspflege nur
Milderung des noch gelegentliche
Standortklimas und zur SchnittmaZnahmen notwendig
Schaffung von
zusatzlichem Lebensraum,
insbesondere fur

standortgerechte Fauna

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kompensationsziele der ermittelten MaRnahmen.

Tabelle: Darstellung der Kompensationsziele

Ma-
Nr.
Vi

V2

V3

V4

Al

A2

A3

MafRnahmenbezeichnung

Sicherung und Ausbau
Fledermauswinter- und Sommerquartiere
im Zusammenhang mit der Sanierung
von Altbausubstanz fir Wohnnutzung
Anbringung eines Fledermauskastens an
geeigneter Stelle auf dem Grundstiick
oder im Bereich des Plangebietes (hach
Abstimmung mit dem Eigentiimer)

Okologische Baubegleitung mit
Dokumentation aller  durchgefihrten
MalRnahmen, Koordinierung aller

naturschutzfachlichen MalRRhahmen im
Zusammenhang mit der Durchfiihrung
der MaRnahme

Baufeldfreimachung von Gehélzen und
im Bereich von Gebauden aul3erhalb des
Brutzeitraumes (Freimachung im
Zeitraum Oktober bis einschl. Februar)
gartnerische Gestaltung und dauerhafte
Pflege der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Baugebiet und
Anlage eines festgesetzten Anteils an
Gehdlz- und  Staudenflachen  mit

Aufwertungen gegenuber dem
Ausgangszustand

Anlage von  Offentlich  nutzbaren
Grunflachen (Rasen-, Gehdlz- und

Staudenflachen, parkartige Gestaltung,
gof. mit Kinderspielbereichen) auf bisher
befestigten oder verdichteten Fléachen,
einschlie3lich 0,6 m Tiefenlockerung

gartnerische Gestaltung und dauerhafte
Pflege  der nicht  Uberbaubaren

Kompensationswirkung

Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verboten durch
Beeintrachtigungen geschutzter und streng geschutzter Arten

Schaffung von Ersatzquartieren fur Verluste durch Fallung
von Hohlenb&umen oder Abbruch von Geb&uden

Vermeidung von Beeintrachtigungen und
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden

Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden gem. Bundesnaturschutzgesetz

Aufwertung fir alle  Schutzgiter gegeniiber den
geringerwertigen Vorbiotopen, insbesondere jedoch fir die
Schutzgiter Boden und Arten- und Lebensgemeinschaften,
Aufwertung durch Schaffung von Vegetationsflachen mit
insgesamt hoher Leistungsfahigkeit der Schutzguter, im
Bereich der Gehdlzflachen / Baumpflanzungen nahezu
naturnahe Verhaltnisse fur die abiotischen Schutzgiter

Aufwertung fiir abiotische Schutzgiter durch Reduzierung
versiegelter Flachen und Anlage von Vegetationsflachen -
damit Verbesserung der Wirkung von Bodenfunktionen,
Wasserhaushalt und Standortklima, wesentliche Erhéhung
des Erholungswertes und Aufwertung des Landschaftsbildes

Aufwertung fir alle  Schutzgiter gegeniiber den
geringerwertigen Vorbiotopen, insbesondere jedoch fur die
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Ma- MaRnahmenbezeichnung Kompensationswirkung
Nr.
Grundstucksflachen im Baugebiet und Schutzgiter Boden und Arten- und Lebensgemeinschaften,
Anlage eines festgesetzten Anteils an Aufwertung durch Schaffung von Vegetationsflachen mit
Geholz- und  Staudenflachen mit insgesamt hoher Leistungsfahigkeit der Schutzgiter, im
Aufwertungen gegenuber dem Bereich der Geholzflachen / Baumpflanzungen nahezu
Ausgangszustand naturnahe Verhaltnisse fur die abiotischen Schutzgter
A4 Anlage von  offentlich  nutzbaren Aufwertung fiir abiotische Schutzgiter durch Reduzierung
Grunflachen (Rasen-, Gehdlz- und versiegelter Flachen und Anlage von Vegetationsflachen -
Staudenflachen, parkartige Gestaltung, damit Verbesserung der Wirkung von Bodenfunktionen,
ggf. mit Kinderspielbereichen) auf bisher Wasserhaushalt und Standortklima, wesentliche Erhéhung
befestigten oder verdichteten Flachen, des Erholungswertes und Aufwertung des Landschaftsbildes
einschlie3lich 0,6 m Tiefenlockerung
A5 Baumpflanzung (HSt. 3xv 16-18 StU, Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fiur
mB), Kronenansatz ab 2,20 m, Baumpflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem. HVE
durchgehender Leittrieb, gleichmafRig (Brandenburg)
ausgebildete Krone
A6 Baumpflanzungen klein- bis Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir
mittelkroniger Laubbdume, Baumpflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem. HVE
Stammumfang 10-12 cm (Brandenburg), Ausgleichswirkung fur alle Schutzguter gem.
HVE (fur kleinkronige Baume je 30 m? versiegelte Flache)
bzw. Kompensation far Baumfallungen gem.
Baumschutzsatzung/-verordnung
A7 Anbringung einer Nisthilfe fur Minderung von Beeintrachtigungen des Artenschutzes durch
Mauersegler, Halbhéhlen- oder Schaffung von Nisthilfen fur Avifauna urbaner Arten- und
Hohlenbruter je 3 Wohneinheiten oder je  Lebensgemeinschaften
100 m2 Buro- oder Gewerbeflache
Z1 Schaffung einer intensiven  Ubernahme einiger Bodenfunktionen, Minderung von
Dachbegrinung mit einer Mindestdicke Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts und des
des Substrates von 15 cm und einem Standortklimas, Aufwertung der Erholungsfunktion und des
Retentionsspeicher von mind. 40 I/m? Wohnwertes, positive Wirkungen als Nahrungshabitat fir
urbane Arten- und Lebensgemeinschaften
z2 Anlage einer flachigen Minderung von Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter

Fassadenbegriinung mindestens fiir den
Bereich des Erdgeschosses

Wasserhaushalt und Standortklima, Verbesserung der
Erholungs- und Wohnfunktion

Die MalRnahmen werden nachfolgend detailliert beziiglich der Kompensationswirkung und der
Durchfiihrung beschrieben, um die notwendige Kompensationswirkung auch erreichen zu
kénnen.

7.5.4. Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen

Nachfolgend werden die MalBhahmen erganzend zu den oben dargestellten Tabellen
beschrieben.

» V1 - Sicherung und Ausbau Fledermauswinter- und Sommerquartiere im Zusammenhang
mit der Sanierung von Altbausubstanz fiir Wohnnutzung

Die in den oben dargestellten Tabellen enthaltenen MaBhahmen miissen so ausgefihrt
werden, dass keine Stérungen, insbesondere fiir das vorhandene Winterquartier, entstehen.
Dies gilt insbesondere fiir die Festlegung von Bauzeiten in diesen Bereichen.

Die genauen Qualitaten und Quantitaten der MaBnahmen kdénnen erst im Ergebnis genauerer
Untersuchungen ermittelt werden. Die exakten Malnahmen sind daher erst mit der
Bauantragstellung sinnvoll zu ermitteln.

Ein groRer Teil der betreffenden Raumlichkeiten ist aktuell nicht begehbar. Die Angaben
bleiben fir den Bebauungsplan damit trotzdem hinreichend bestimmt.

» V2 - Anbringung eines Fledermauskastens an geeigneter Stelle auf dem Grundstiick oder
im Bereich des Plangebietes (hach Abstimmung mit dem Eigentimer)

Der Fledermauskasten kann auch alternativ durch Schaffung von Verstecken bzw. Quartieren
im Bereich der Attika von Geb&uden bzw. in Dachrdumen von Geb&uden angeboten werden.
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» V3 - Okologische Baubegleitung mit Dokumentation aller durchgefiihrten MalRnahmen,
Koordinierung aller naturschutzfachlichen MaRRnahmen im Zusammenhang mit der
Durchfiihrung der MaRnahme

Aufgrund der hohen Sensibilitdt insbesondere fiir die Artengruppen der Fledermause und auch
fur die Avifauna wird es notwendig, dass eine fachgerechte Durchfiihrung der MaRhahmen
gewahrleistet ist, sodass die 6kologische Baubegleitung als wichtiger Ansprechpartner sowohl
fur die Baubetriebe, den Bauherrn als auch fir die untere Naturschutzbehdrde vorhanden ist.

» A7 - Anbringung einer Nisthilfe fir Mauersegler, Halbhdhlen- oder Hohlenbriter je 3
Wohneinheiten oder je 100 m?2 Biro- oder Gewerbeflache

Mit der Malinahme sollen erganzende Nistmoglichkeiten fur aktuell im Plangebiet nicht
vorhandene Artengruppen geschaffen werden, um die Biodiversitait zu erhdhen. Die
Anbringung soll fachgerecht unter Beachtung der jeweiligen ReviergréRen fur die Zielarten am
Gebaude oder auf dem sonstigen Grundstiick erfolgen. Dabei sind die Vorgaben in der
textlichen Festsetzung zu bericksichtigen.

Die Kasten fur die Hohlenbriter konnen fir unterschiedliche Vogelarten mit unterschiedlichen
FluglochgréRen und damit auch mit unterschiedlichen Montageorten (am Gebaude oder auf
dem Grundstiick) angebracht werden.

Die Kasten fur Halbhohlenbriter muassen unter Berlcksichtigung von Reviergrol3en
aufgehangt werden. Der durchschnittliche Abstand sollte 20-25 m betragen. Die meisten
Halbhdhlenbriter bevorzugen den Bezug zu Gebauden. Wenn mdglich sollen auch Kasten fir
Mauersegler montiert werden. Hier ist zu beachten, dass eine Mindesthéhe von 5 m nicht
unterschritten werden darf und mdglichst mehrere Késten angeboten werden, da Mauersegler
Koloniebruter sind.

Bei der Anbringung an Gebauden kénnen die Kasten auch in die Fassade integriert bzw.
spezielle Nist- und Quartierhilfen direkt baulich vorbereitet werden. Anregungen dazu sind
unter anderem im NABU-Regionalverband verfligbar.

» V4 - Baufeldfreimachung von Gehdélzen und im Bereich von Gebauden auflerhalb des
Brutzeitraumes (Freimachung im Zeitraum Oktober bis einschl. Februar)

Zur Baufeldfreimachung gehért neben den Gehdlzen auch die Freimachung innerhalb von
Gebauden, wenn in den Gebauden Gebaudebriter festgestellt werden. Die
Fortpflanzungsstatten aller im Plangebiet vorkommenden Arten sind wéhrend der Brutperiode
bzw. wahrend der Revierbesetzung gemafl Bundesnaturschutzgesetz geschitzt.

Aufgrund des aktuellen Zustandes der Flachen konnten keine weiteren Vermeidungs- und
Minderungsmal3nahmen ermittelt werden, die im Bebauungsplan festzusetzen sind.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die gemal aktuellem Regelwerk einzuhaltenden
Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen auf der Basis des Naturschutzrechtes, des
Bodenschutzrechtes und des Immissionsschutzrechtes einzuhalten sind.

7.5.5. Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen (Kompensationsmafinahmen)

Die nachfolgend dargestellten Malinahmen dienen als Kompensationsmaflinahmen fur die

festgestellten erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen, die aus den Festsetzungen des

Bebauungsplans resultieren. Die Durchfiihrung der Maflinahmen ist zwingend notwendig, da

ansonsten gesetzliche Regelungen aus anderen Fachgesetzen der Durchfiihrung des

Bebauungsplanverfahrens entgegenstehen.

» Al und A3 - dartnerische Gestaltung und dauerhafte Pflege der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Baugebiet mit Anlage eines festgesetzten Anteils an Gehélz- und
Staudenflachen mit Aufwertungen gegeniber dem Ausgangszustand

Die Aufwertung gegeniiber dem Ausgangszustand besteht darin, dass Teilflachen zu
entsiegeln sind bzw. dass Oberboden aufgetragen wird, der als Grundlage fiir eine optimale
Bodenentwicklung am Standort und als Basis fur eine optimale Entwicklung der zu
etablierenden Vegetation dient.
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Von besonderer Wichtigkeit ist die Einhaltung typischer bodenphysikalischer Kennwerte.
Insbesondere soll die Verdichtung so gering wie mdglich gehalten werden, sodass vor Auftrag
von FUll- und Oberboden die durch Technik genutzte Arbeitsebene mindestens 0,6 m tief
gelockert ist. Im Bereich der Vegetationsflachen kénnen Gehélze, Stauden oder auch
Rasenflachen, je nach festgesetzten Anteilen, etabliert werden.

» A2 und A4 - Anlage von offentlich nutzbaren Grinflachen (Rasen-, Gehdlz- und
Staudenflachen, parkartige Gestaltung, qgaf. mit Kinderspielbereichen) auf bisher
befestigten oder verdichteten Flachen, einschlieRlich 0,6 m Tiefenlockerung

Diese Malinahme zeigt nur die Anteile, in denen Aufwertungen gegeniber dem
Ausgangszustand erreicht werden koénnen. Die Aufwertungen werden durch Rickbau
versiegelter oder verdichteter Flachen und durch Auftrag von Oberboden erreicht. Auch hier
ist eine Tiefenlockerung analog den MalRnahmen Al und A3 durchzufihren, um einen
optimalen Lebensraum fur die Vegetationsflache zu schaffen.

» A5 - Baumpflanzung (HSt. 3xv 16-18 StU, mB), Kronenansatz ab 2,20 m, durchgehender
Leittrieb, gleichmafig ausgebildete Krone

Die Baumpflanzungen werden im Bereich der Planstral3e A, die die HaupterschlieBung fiir das
Gebiet bildet, eingeordnet. Die Baumstandorte sind fir die weitere Planung der technischen
Infrastruktur zu bertcksichtigen, sodass die vorgesehenen Baumstandorte tatsachlich
realisiert werden kdnnen. Die Festsetzungen und potenziell méglichen Baumstandorte sind im
MafRnahmenplan des grinordnerischen Fachbeitrages dargestellt.

» A6 - Baumpflanzungen klein- bis mittelkroniger Laubbaume, Stammumfang 10-12 cm

Diese Baumpflanzungen dienen der Bepflanzung im Bereich von privaten Bauflachen
angrenzend an den StralBenraum, sodass diese Baumpflanzungen in den Stral3enraum
hineinwirken.

Die Form der textlichen Festsetzung wurde gewahlt, um eine planerische Georeferenz der
Baume im Bebauungsplan zu vermeiden, da die tatsachliche Bebauung, der
Grundstuickszuschnitt und damit auch die Lage der Zufahrten aktuell nicht bekannt ist.

Auch hier sollte bei der Planung der technischen ErschlieRung beachtet werden, dass an
dieser Stelle Baumstandorte notwendig werden. Die Baumstandorte kénnen in der Lage nicht
wesentlich  verdndert werden, haben jedoch eine wichtige Bedeutung als
KompensationsmafRnahme fir die durchgefiihrten Fallungen.

7.5.6. zusatzliche MalRnahmen

Zur stadtebaulichen Gestaltung innerhalb des Plangebiets werden weiterhin folgende
Malnahmen durchgefihrt, die ebenfalls eine Kompensationswirkung haben. Die
Kompensationswirkung dieser MaRnahmen dient jedoch nicht der notwendigen Kompensation
von Beeintrdchtigungen aus der Durchfihrung des Bebauungsplans. Sie koénnten
gegebenenfalls in einem Okokonto gutgeschrieben werden. Die MaRRnahmen tragen jedoch
zur Optimierung der Wohn- und Lebensbedingungen sowie zur der Erhdhung der Biodiversitét
am Standort bei. Aulerdem haben die MafRnahmen positive Wirkungen auf die
Leistungsfahigkeit der Schutzgtiter des Naturhaushalts.

» Z1 - Schaffung einer intensiven Dachbegriinung mit einer Mindestdicke des Substrates
von 15 cm und einem Retentionsspeicher von mind. 40 I/m?2

Die intensive Dachbegrinung soll auf dem Dach der Garagen, die im Erdgeschoss angeordnet

sind, etabliert werden. Die Verwendung von Fertigsubstraten flr die Dachbegrunung sichert
eine hohe Uberlebensféahigkeit der zu etablierenden Vegetation.

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 69
Bauamt 13.07.2023



Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralie®

» Z2 - Anlage einer flachigen Fassadenbegrinung mindestens fir den Bereich des
Erdgeschosses

Die Fassadenbegriinung soll den Bereich des Erdgeschosses abdecken, der durch Garagen
im Bereich der Wohngebiete belegt ist. Dadurch entsteht neben einer guten stadtebaulichen
Gestaltung ein hoher naturschutzfachlicher Wert, da die Wandbegriinung unter anderem als
Nistplatz fir Vogel, aber auch fur die Milderung des Standortklimas dient.

Die zusatzlichen MalRnahmen dienen der Umsetzung der textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans.

7.5.7. Vergleich zu den bisher festgesetzten MaRnahmen

Mit den gewahlten MafRnahmen wurden alle grinordnerischen MalRnahmen aus dem
vorherigen Bebauungsplan tibernommen und mengenmaig teilweise erheblich erweitert.
AuRerdem wurden weitere MalRnahmen flr artenschutzrechtliche Belange, zur Erhéhung der
Biodiversitat, zur Aufwertung der Wohn- und stadtebaulichen Qualitdt des Standortes
einschlieBlich  langfristiger  klimaverbessernder =~ MafRRnahmen  (insbesondere  die
Baumpflanzungen) festgesetzt.

7.5.8. Angaben zu verbleibenden erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Durch die erhebliche anthropogene Vorbelastung wurde festgestellt, dass fur die abiotischen
Schutzguter des Naturhaushalts keine erheblich nachteiligen Eingriffe festgestellt werden
kénnen, sodass diesbeziiglich keine nachteiligen Umweltwirkungen verbleiben.

Weitere  festgesetzte  grinordnerische  MalRnahmen dienen der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbote bzw. von Verboten aus dem Wasserrecht.

Bei Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen kann davon ausgegangen werden, dass
keine naturschutzrechtlichen und wasserrechtlichen Verbote berthrt werden.

7.5.9. Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen

Das Plangebiet liegt teilweise im Uberschwemmungsbereich der Oder, sodass besondere
MalRnahmen zum Schutz der Wohngebiete durchgefliihrt werden muissen, um die
Wohngebiete vor kommendem Hochwasser zu schitzen. Aus diesem Grund mussen
insbesondere die Wohngebietsflichen baukonstruktiv so gestaltet werden, dass durch die
Hochwassergefahr keine Schaden oder Gefahren fir die Bausubstanz oder die Bewohner
entstehen. Damit kdnnen  Auswirkungen durch  Katastrophen (insbesondere
Hochwassergefahr) vermieden werden.

7.5.10. BereitschaftsmafRnahmen und vorgesehene Bekampfungsmaflinahmen

Aufgrund der notwendigen VorsorgemalRnahmen zum Schutz der Baugebiete vor
Uberschwemmungen kénnen Auswirkungen durch Katastrophen fiir die bekannten Szenarien
vermieden werden.

Es werden keine Auswirkungen durch schwere Unféalle oder Katastrophen erwartet, sodass
keine BereitschaftsmalBnahmen oder vorgesehene BekampfungsmalBnhahmen im
Bebauungsplan zu regeln sind.

Die vorhandenen allgemeinen Kapazitaten fiir den Brand- und Katastrophenschutz sind fir
Unfélle, die im Plangebiet entstehen kdnnen, hinreichend.

7.6. Planungsalternativen

Durch die mit der Durchfuhrung des Vorhabens verbundenen Aufwertungen, die insbesondere
aus den erheblichen anthropogenen Vorbelastungen am Standort resultieren, ist es nicht
sinnvoll, Planungsalternativen zu suchen, da Planungsalternativen lediglich dazu dienen
sollen, erhebliche Beeintrachtigungen zu minimieren.
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7.7. Zusatzliche Angaben

7.7.1. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung dient dazu, artenschutzrechtliche Belange, hier
insbesondere die Verbote, aus dem Naturschutzrecht in Bezug auf das gewtinschte Baurecht
darzustellen.

Im bisherigen Umweltbericht wurde abgebildet, welche Artengruppen im Plangebiet
vorkommen (reale bzw. potenzielle Vorkommen). Ebenso die ermittelten Beeintrachtigungen,
die zu artenschutzrechtlichen Verboten fiihren kénnen.

Im Maflnahmenteil wurden entsprechende Malinahmen beschrieben, die dazu geeignet sind,
artenschutzrechtliche Verbote zu vermeiden.

Dabei wurde zusammenfassend Folgendes festgestellt:

— for die Artengruppen der Avifauna kdnnen bei Einhaltung der Bauzeitenregelung
artenschutzrechtliche Verbote des Bundesnaturschutzgesetzes wirkungsvoll vermieden
werden, da gemal Niststattenerlass die Fortpflanzung ausschlie3lich wahrend der Brutzeit
bzw. wahrend der Reviernutzung geschiitzt ist. Weiterhin dienen die Festsetzungen fir
Baumpflanzungen und fir die Anlage von Geholzflachen und sonstigen
Vegetationsflachen der Optimierung des Lebensraums fir die Avifauna, die im Plangebiet
aktuell durch urban gekennzeichnete Arten- und Lebensgemeinschaften gepragt ist.

— der Umgang mit Quartieren bzw. Nistplatzen in den Gebauden kann erst auf der Ebene
der Bauantragstellung korrekt bearbeitet werden, hier wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens davon ausgegangen, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote beriihrt werden, wenn die Bauzeitenregelungen eingehalten werden,

— fir die Artengruppe der Fledermause wurde insbesondere in den Gebduden der
ehemaligen Konservenfabrik ,Oderfrucht® eine besondere Quartiersqualitat far
Sommerquartiere, Wochenstuben und Winterquartiere festgestellt. Durch spezielle
bauliche MaRnahmen und durch eine strikte Bauzeitenregelung koénnen die
Quartierqualitaten im Plangebiet erhalten bleiben, sodass auch hier keine
artenschutzrechtlichen Verbote des Bundesnaturschutzgesetzes beriihrt werden.

Weiterhin werden im Bebauungsplan umfangreiche Griinflachen mit Vorgaben zur Vegetation
und teilweise auch zu den Pflegezielen festgesetzt, die ergdnzend zum bisherigen
Planungsrecht vorgesehen werden. Es finden sich ebenso detaillierte und zusatzliche
Festsetzungen fir umfangreiche Baumpflanzungen (insgesamt 52 Stlick). Weitere
Festsetzungen betreffen die Etablierung und Starkung von aktuell im Plangebiet nicht
vorhandenen Arten, insbesondere von Hohlen- und Halbhdhlenbrutern und Flederm&usen,
sodass diese Arten, die aktuell im Plangebiet keinen Lebensraum finden, zusatzlich
Lebensraum finden kénnen. Es wird vermutet, dass derartige Artengruppen jedoch zu Zeiten
der industriell-gewerblichen Nutzung im Plangebiet bereits vorhanden waren.

Mit den im Bebauungsplan dargestellten MaRnahmen kénnen alle bisher erkennbaren
artenschutzrechtlichen Verbote vermieden werden.

7.7.2. Waldumwandlung
Eine Waldumwandlung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht notwendig.

7.8. Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben
Die umweltrelevanten Informationen wurden den im Umweltbericht dargestellten Quellen

entnommen und fachgerecht ausgewertet. Die zur Verfigung stehenden Umweltinformationen
waren ausreichend um eine vollsténdige Einschatzung der Ausgangssituation zu geben.
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Aufgrund des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes BP-08-003 und der vorliegenden
Gutachten sind bei der Zusammenstellung der Angaben keine Schwierigkeiten aufgetreten,
auch die Auswertung der Daten war problemlos mdglich.

Die artenschutzrechtlichen Angaben wurden auf der Basis eines Gutachtens, Ortlicher
Begehungen mit Artspezialisten bzw. auf der Basis der Biotoptypenkartierung mit
Einschatzung der Lebensraumqualitaten zusammengestellt.

Auch hierbei ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der notwendigen
Angaben.

7.9. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans
auf die Umwelt

MafRnahmen zur Uberwachung sollten vor allem einsetzen, wenn es durch eine vorgeschaltete
Beobachtung Anzeichen dafur gibt, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen vorhanden oder
in Entstehung sind. Dies gilt insbesondere hinsichtlich unvorhergesehener erheblicher
Umweltauswirkungen. MaRnahmen zum immissionsschutzrechtlichen Monitoring sind in den
entsprechenden gesetzlichen Unterlagen geregelt und einzuhalten. Die Erfolgskontrolle fur die
umweltrelevanten Festsetzungen zu Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Auswirkungen erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vonseiten der
Aufsichtfihrenden Behorde. Die festzuschreibende 1-jahrige Fertigstellungs- und die
mindestens 2-jahrige Entwicklungspflege gewahrleisten die Anwuchskontrolle fir samtliche
Pflanzmafinahmen. Alle Pflanz- und Pflegemal3nahmen sollen zum ersten Mal 3 Jahre nach
Bauabnahme der jeweiligen Baumafl3nahme(n) in Hinblick auf ihr Entwicklungsziel beurteilt
werden. Eine weitere Erfolgskontrolle soll nach weiteren 3 Jahren vorgenommen werden. Bei
einer gravierenden Abweichung von den Entwicklungszielen ist ggf. nachzubessern. Die
Uberwachung erfolgt durch die Stadtverwaltung der Stadt Frankfurt (Oder).

Die 2. Saule der Uberwachung griindet sich nach der Konzeption des Gesetzes auf die
Informationspflicht der Fachbehdrden, die als Bringschuld ausgestaltet ist. Auch nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens sind die Behérden gemall § 4 Abs. 3 BauGB
gesetzlich verpflichtet, die Kommunen zu unterrichten, soweit nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die Kommune befragt hierzu
die Behorden im Rahmen der Beteiligung nach 84 Abs. 2 BauGB, welche in ihrem
Aufgabenbereich liegende Erkenntnisquellen fiir die Uberwachung genutzt werden kénnen.

Die Durchfihrung der notwendigen Kompensationsmaflinahme kann auf der Ebene der
Baudurchfihrung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter Mitwirkung von
Fachbehdrden kontrolliert werden, sodass keine weiteren UberwachungsmaRnahmen
notwendig werden. Spezielle Erfordernisse fir eine Erfolgskontrolle fur den Artenschutz sind
aus den abzuleitenden Eingriffen nicht notwendig.

7.10. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der
Umweltauswirkungen

Im Ergebnis der naturschutzfachlichen Bearbeitung kann Folgendes festgestellt werden:

— aufgrund der urspriinglichen Nutzung des Standortes durch industriell-gewerbliche
Betriebe mit einem extrem hohen Versiegelungsgrad wurde eine sehr hohe anthropogene
Vorbelastung und in deren Folge eine extrem niedrige Leistungsfahigkeit der Schutzgiter
des Naturhaushalts festgestellt,

- diese Feststellung wurde bereits im Rahmen der Aufstellung des aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplans BP08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StralRe" getroffen,
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— mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird lediglich eine Teilflache des oben genannten
Bebauungsplans tberplant,

— bisher besteht auf der Flache Baurecht fur Mischgebiete und Gewerbegebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,6-0,8,

— die Plananderung sieht die Anlage von urbanen Gebieten und allgemeinen Wohngebieten
mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 1,0 vor, zusatzlich zum aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan BP- 08-003 werden offentliche Grunflachen festgesetzt, sodass der
bisherige Versiegelungsgrad trotz abweichender Grundflachenzahlen nicht erreicht
werden kann. Die Grinflachen dienen auch der stadtebaulichen Gestaltung des
Plangebiets und bilden begleitend zur HaupterschlieBung einen wichtigen Grinzug in
Verbindung mit umliegenden Baugebieten,

— die hohe Grundflachenzahl von 0,8 fur die Wohngebiete entsteht durch die Unterbauung
der Flachen im Erdgeschoss mit den fur die Wohngebiete notwendigen Stellplatzen,
wodurch eine sehr flachensparende Bauweise erreicht wird und hochwertige Flachen im
Umfeld nicht fur notwendige Kfz-Stellplatze in Anspruch genommen werden missen. Dies
entspricht den stadtebaulichen Richtlinien fur die Innenverdichtung von Baugebieten,

— durch die sehr geringen Vorwerte und die hohen anthropogenen Vorbelastungen im
Zusammenhang mit dem aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind keine
Umweltauswirkungen fir die abiotischen Schutzgiter zu erwarten,

— die Belange des Baumschutzes werden Uber die gesetzliche Regelung der
Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) geregelt, sodass im Bebauungsplan
keine gesonderten Regelungen diesbezlglich aufgenommen werden missen. Die
festgesetzten Baumpflanzungen kdnnen zur Kompensation der Baumverluste verwendet
werden,

— im Bebauungsplan wird erganzend zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan BP-08-003
eine markante Linde mit einer aktuell hohen Vitalitat zu Erhaltung festgesetzt,

— fur die Vermeidung der =zu erwartenden artenschutzrechtlichen Verbote des
Bundesnaturschutzgesetzes werden eine Bauzeitenregelung, die Schaffung von Quartier-
und Nisthilfen, die artgerechte Sanierung von zu erhaltender Altbausubstanz insbesondere
fur die Artengruppen der Flederméduse und auch dauerhaft durchzufihrende
PflegemalRnahmen festgesetzt,

— mit der Erhohung des Grinflachenanteils, den festgesetzten naturschutzfachlichen
Pflegezielen von Teilflachen, den Festsetzungen fir Pflanzbindungen und den
Festsetzungen von 52 Baumpflanzungen kann die Biodiversitat im Plangebiet gestarkt
werden, gleichzeitig konnen erhebliche Aufwertungen fir alle abiotischen Schutzgtter, die
Gesundheit des Menschen und fiir die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
erreicht werden,

— fur das Schutzgut Flache ist festzustellen, dass kein Flachenverbrauch an hochwertigen
Flachen notwendig wird, sondern dass anthropogen erheblich vorbelastete Flachen fur die
Bedarfsdeckung an Wohnbauflachen und urbanen Gebieten verwendet werden,

— weiterhin werden bezilglich der Erhaltung von notwendigem Retentionsraum besondere
bauliche MafRnahmen durchgefihrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der erheblichen anthropogenen
Vorbelastungen keine Beeintrachtigungen in der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts bei
Durchfihrung des Verfahrens zu erwarten sind. Fur die artenschutzrechtlichen Belange
wurden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen, um die gesetzlichen
Verbote zu vermeiden.
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8. Beteiligungen
8.1. Frihe Beteiligung am Planverfahren

8.1.1. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Unterrichtung erfolgte gemafRl Bekanntmachung im Amtsblatt vom 05.06.2019
am 18.06.2019 als Burgerversammlung.

Es erfolgte keine Teilnahme durch die Offentlichkeit an der Birgerversammilung (s. Protokoll
vom 18.06.2019).

8.1.2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde im Zeitraum
04.06.2019 bis 12.07.2019 durchgefuhrt.

8.2. Beteiligung am Planverfahren
8.2.1. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB erfolgte durch offentliche
Auslegung im Zeitraum vom 13.10. bis 14.11.2022 im Stadthaus Frankfurt (Oder).

8.2.2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.10.2022 im Rahmen der
Entwurfsbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 BauGB um Abgabe einer Stellungnahme bis
07.11.2022 gebeten.

Die Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen folgt ab Seite 75.
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Stadt Frankfurt (Oder), Entwurf des BP-31-002 ,Nordliche HafenstraRe* und Entwurf der Anderung des FNP

a Stellungnahmen zum Vorentwurf sind mit a nummeriert
b Stellungnahmen zum Entwurf sind mit b nummeriert

Lfd. | Trager offentlicher | Datum Einwendungen, Anregungen und Hinweise Abwagung erforderlich / | Anderung Entwurf
Nr. | Belange Stellung- Abwagungsvorschlag
nahme
1b | Gemeinsame Landes- | 05.10.2022 | 1. Neubewertung der Zielanfrage nein nein
Planungsabteilung Der BP-31-002 ,Noérdliche Hafenstralle" als auch die
Berlin- Brandenburg entsprechende parallele FNP-Anderung des FNP der
Henning-von-Tresckow- Stadt Frankfurt (Oder) stehen den aktuell geltenden
Stral3e 2-8 Zielen der Raumordnung nicht entgegen.
14467 Potsdam 2. Beurteilung der Planungsabsicht
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung
angepasst.
2b | Regionale 20.10.2022 | Das Vorhaben befindet sich im Einklang mit den Zielen | nein nein
Planungsgemeinschaft der Raumordnung und Landesplanung.
Oderland-Spree, Hinweis: Der Landesentwicklungsplan
Regionale Planungsstelle Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg weist die Stadt
EisenbahnstralRe 140 Frankfurt (Oder) als Oberzentrum aus. Eine quantitativ
15517 uneingeschrankte  Wohnsiedlungsflachenentwicklung
Furstenwalde/Spree ist moglich.
3b | Landkreis Oder-Spree 03.11.2022 | Von Seiten der beteiligten Amter und Behérden der | nein nein
AG Bauleitplanung Kreisverwaltung wurden Kkeine Bedenken oder
Breitscheidstralle 7 Anregungen vorgebracht.
15848 Beeskow
4b | Landkreis Markisch- 02.11.2022 | Zur Aufstellung des Bebauungsplanes BP-31-002 | nein nein
Oderland ,NOrdliche HafenstralRe* bestehen keine Bedenken.
Landratsamt Aus bauplanungsrechtlicher Sicht bestehen keine
Puschkinplatz 12 Einwéande oder Bedenken zum 0.9.
15306 Seelow Bauleitplanverfahren. Auswirkungen auf
Bauleitplanungen des Landkreises Markisch-Oderland
sind nicht erkennbar. Aus Sicht des Amtes fir
Landwirtschaft und Umwelt des LK Markisch-Oderland
bestehen keine Einwande.
5b | Landesvermessung und 19.10.2022 | Im Rahmen der Prufung der durch die | nein nein
Geobasisinformation Landesvermessung zu vertretenden &ffentlichen
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Brandenburg
Heinrich-Mann-Allee 104B
14473 Potsdam

Belange beim o.g. Bauvorhaben stelle ich fest, dass
durch die vorgesehenen Bauarbeiten keine amtlichen
Lage- und Hoéhenfestpunkte gefahrdet sind.

Postfach 601061
14410 Potsdam

extrem Gebiet der
Hochwasserrisikomanagementplanung behalten bis
zum gegenwartigen Zeitpunkt ihre Glltigkeit.

Aktuell werden im Gebiet des Bebauungsplans Nr. BP-
31-002 keine investiven
HochwasserschutzmalRnahmen umgesetzt.

Mittelfristig sind auch keine Mal3hahmen geplant.

Das Gebiet des BP liegt tlw. in einem
Hochwasserrisikogebiet fir ein Hochwasserereignis
mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit (HQ 100). Dies ist
bei den Planungen zu bericksichtigen. Die Umsetzung
der MaRnahmen des Bebauungsplanes darf nicht zu
einem zusatzlichen Bedarf an Hochwasserschutz in
Zustandigkeit des Landes fihren.

Retentionsraum wird durch die
Bebauung nicht eingeschrankt.
Der Bereich der Garagen kann
im Falle eines Hochwassers
geflutet werden, sodass hier
keinerlei Beeintrachtigung fur
den Retentionsraum durch die
Bebauung zu erwarten ist.

6a/ | Zentraldienst der Polizei | 05.10.2022 | Die Stellungnahme vom 06.06.2022 ist weiterhin giltig. | nein nein
b des Landes Brandenburg Zur Beplanung des o0.g. Gebietes bestehen keine
Kampfmittelbeseitigungs- grundsatzlichen Einwande. Bei konkreten Bauvorhaben
dienst ist bei Notwendigkeit eine
Am Baruther Tor 20 Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Darliber
Haus 5 entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren
15806 Zossen zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.
Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen
des Planes.
7b | Landesbetrieb 24.10.2022 | Im Geltungsbereich des BP befinden sich keine | nein nein
StralRenwesen StralRen, die der LS verwaltet. Die verkehrliche
Regionalbereich Ost ErschlieBung erfolgt Uber die Berliner Stral3e und Uber
Mullroser Chaussee 51 die Herbert-Jensch-Stalie. Belange der
15236 Frankfurt (Oder) StralRenbauverwaltung werden nicht betroffen.
Dem BP und der Anderung des FNP wird grundsétzlich
zugestimmt.
8b | Landesamt fur Umwelt 24.10.2022 | Belang: Wasserwirtschaft, Hinweise: nein nein
Technischer Die in der Stellungnahme vom 09.07.2019 getroffenen
Umweltschutz 2 Aussagen zu dem im Plangebiet befindenden HQ | Der aktuell vorhandene
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Belang: Immissionsschutz, Forderungen und
Hinweise

Mit dem vorliegenden Antragsgegenstand wird neben
der gewerblichen Nutzung auch ein hoher Anteil an
Wohnnutzung entlang der Herbert-Jensch-Stral3e /
Hafenstralle etabliert. Das entspricht nicht der
Beurteilungsgrundlage zur friihzeitigen Unterrichtung.
Somit hat eine Neubewertung zu erfolgen.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
ist die Immissionssituation an den Grenzen des
Plangebietes  nachvollziehbar, argumentativ = zu
beurteilen und zu bewerten. Gegebenenfalls sind
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der
Immissionen zu erarbeiten und festzusetzen.

Fazit:

Die vorliegende Begriindung enthélt keine belastbaren
Aussagen zu den Belangen des Immissionsschutzes.
Die Auswirkungen der Immissionsquellen (Verkehr,
Gewerbe) auf das Schutzgut Mensch kdnnen nicht
nachvollziehbar beurteilt werden. Die vorliegende
Planung wird grundsatzlich als realisierbar
eingeschatzt. Die Begrindung ist zwingend, um eine
adaquate Beurteilungsgrundlage zu erganzen, um den
Belangen des Immissionsschutzes ausreichend
Rechnung zu tragen und die Auswirkungen der Planung
nachvollziehbar zu bewerten.

Eine abschliel3ende positive Stellungnahme des LfU ist
erst nach Erganzung der Planungsunterlagen méglich.
Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der
wesentlichen Anderung der Beurteilungsgrundlagen
ihre Gliltigkeit. Das Ergebnis der Abwéagung durch die
Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
mitzuteilen.

nein

Auf Grundlage der
Verkehrsstarke (DTV) in dem
Abschnitt der Herbert-Jensch-
StraRe (Ampeldaten an der
Kreuzung zur Berliner Stra3e
und GoepelstraBe; Datensatz
Uber zwei Wochen fur die

Berechnung eines
reprasentativen Mittelwerts;
stunden- weise

Intervallauflésung zur genauen
Differenzierung zwischen Tag-
und Nachtwerten, bzw. fir
jeweilige Bedarfszeitfenster) die
Beurteilungspegel Tag/Nacht im
Westen des Plangebietes unter
Bericksichtigung von Stralie
und Straf3enbahn ermittelt.
Aktueller Mittellungspegel T:
61,1 dB

Aktueller Mittellungspegel N:
50,9dB

Die Uberschlagigen Ergebnisse
sind mit den
Orientierungsrichtwerten (ORW)
der DIN 18005 vergleichbar und
interpretierbar. Bei einer DTV-
Steigerung von 10 % weichen die
Werte nur gering ab:

Madoglicher Mittellungspegel T:
61,5dB (DTV 2022 + 10 %)
Méoglicher Mittellungspegel N:
51,3dB (DTV 2022 + 10 %)

Die aktuelle DIN 18005 benennt
noch keine ORW fir ein Urbanes

nein
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Gebiete MU. Die DIN 18005 wird
geandert und liegt aktuell im
Entwurf aus. Es wird davon
ausgegangen, dass zukuinftig die
ORW bei 60/50 dB(A) liegen
werden.

Die  berechneten  aktuellen
Mittellungspegel im
Vorhabengebiet  liegen  nur
geringfigig Gber den ORW.
Fazit:

Damit liegt keine mafgebliche
Uberschreitung der ORW vor
und es sind keine textlichen
Festsetzungen hinsichtlich des
Larmschutzes erforderlich.

Es wird empfohlen, die
Immissionsbeeintrachtigung fur

die Nutzer der
straRenbegleitenden Gebaude
durch straRenabgewandte
Positionierung von

schutzbedirftigen Raumen zu
reduzieren (schutzbeddrftige
Raume sind gem. DIN 4109 Nr.
3.16 definiert).

Dies wird bei der Planung der
Mehrfamilienhduser in  den
geplanten Urbanen Gebieten an

der Herbert-Jensch-Stralie
bericksichtigt.
9b | FWA GmbH 19.10.2022 | Es bestehen keine Einwande gegen den BP und FNP. | nein nein
Postfach 19 19 Die notwendigen Planungen fur die Errichtung der
15209 Frankfurt (Oder) erforderlichen Trink-, Schmutz- und | Die Beteiligung und Abstimmung
Regenwasseranlagen sind, wie im Textteil beschrieben, | mit der FWA werden rechtzeitig
in den weiteren Projektphasen zeitnah und in enger | vom Vorhabentrager forciert und
Abstimmung mit der FWA mbH durchzufiihren. durchgefihrt.
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10b | Stadtwerke 18.11.2022 | Im BP ist zu bericksichtigen, dass das Areal im | nein nein
Frankfurt (Oder) GmbH Geltungsbereich der Fernwarmesatzung liegt. Bei der
Postfach 1672 Planung sind die Stadtwerke rechtzeitig zu beteiligen. Die Beteiligung und Abstimmung
15206 Frankfurt (Oder) Gegen die Anderung des FNP bestehen keine | mit den Stadtwerken werden
Einwande. rechtzeitig vom Vorhabentrager
forciert und durchgeflhrt.
11a | Handelsverband 25.10.2022 | Rein  vorsorglich  verweisen wir auf unsere | nein nein
/b Berlin-Brandenburg Stellungnahme vom 05.06.2019 zum BP-31-003 im

Firstenwalder PoststralRe
86
15234 Frankfurt (Oder)

Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mit Planstand
Februar 2019.

Ziel des Bebauungsplanes ist aktuell eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauflachen bei
gleichzeitiger effektiver Auslastung der innerstadtischen
Brachflache. Die denkmalgeschitzte Umgebungs-
bebauung und der Hochwasserschutz sowie die Altlast

aus der  historischen Gewerbenutzung sollen
bertcksichtigt werden.
Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen

Aufgabenbereich des HBB ergeben sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine Einwande. Aufgrund der
innenstadtnahen Lage kénnen stationéare
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen von
einer Wohnbebauung und dem damit avisierten Zuzug
von Einwohnern profitieren. In Anbetracht aktueller
Entwicklungen im Bereich Energie und Klimaschutz
mdochten wir die Entscheidungstréger darauf hinweisen,
dass mit dem Neubau von Wohnimmobilien die
Moglichkeiten der Regenwassergewinnung und -
nutzung sowie die Integration von Photovoltaik-, Dach-
oder Fassadenanlagen von den Projektentwicklern
eingefordert werden sollten.

Einwéande, Anregungen, Hinweise

Auch die gleichzeitig mit dem Neubau verbundene
Herstellung von Parkplatzen mit Ladevorrichtungen fur
E-Mobilitdt (Auto + Fahrrader) wird bereits, z. B. durch
neue Handelsimmobilien, umgesetzt.

Da die Stadt Frankfurt (Oder) im vorliegenden B-
Planentwurf nicht darauf eingeht, jedoch seit 2012 ber

Wie dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan zu entnehmen
ist, sind zur Fassaden- und
Dachbegriinung Malnahmen
beschrieben worden, die zur
Vermeidung, Minderung und zur

Kompensation von
Beeintrachtigungen vorgesehen
sind. Dabei soll zukinftig
Dachbegrinung auf 3.850 m2,
die mehr als 50 % des
anfallenden
Niederschlagswassers
zuriickhalt und

Fassadenbegrinung auf einer
Flache von 650 m2 geschaffen
werden.

Die Stadt unterstitzt
ausdrucklich die Umsetzung von

Strate-gien und MaRnahmen
zum Klimaschutz. Der Stadt fehlt
jedoch die gesetzliche
Ermachtigung, die Bauherren zur
Errichtung von
Ladevorrichtungen far E-

Mobilitat zu verpflichten. Ahnlich

gestaltet es sich mit der
Implementierung von
Solarenergie. Jedoch

ermdglichen die Regelungen des
Baugesetzbuches und  der
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ein ,Integriertes kommunales Klimaschutzkonzept®
(Stand Méarz 2012) bereits verfugt und dartiber hinaus
per Beschluss der SVV am 15.09.2022 aktuell
beauftragt wurde, ein ,Smartes Klimakonzept fir die
Stadt Frankfurt (Oder)“ erarbeiten zu lassen, sollten alle
Maoglichkeiten der Implementierung von Solarenergie in
Gebauden genutzt werden. Gleichzeitig bitten wir um
Beachtung weiterer Beispiele in der HDE- Broschire
.Energiekonzepte der Zukunft‘, die bereits 2013
entstanden ist.

Bauordnung die
Genehmigungsfahigkeit solcher
Anlagen unter Einhaltung der
rechtlichen  Voraussetzungen.
Die Stadt unterstiutzt die
Bauherren bei der Umsetzung
ihrer Projekte.

12b | Brandenburgischer 17.10.2022 | Es bestehen keine Einwande zur Planung. nein nein
Landesbetrieb
Fur Liegenschaften und
Bauen
Liegenschafts-
management
Millroser Chaussee 48
15236 Frankfurt (Oder)
13b | Industrie- und | 28.10.2022 | Es bestehen keine Einwande zur Planung. nein nein
Handelskammer
Ostbrandenburg
Geschaftsbereich
Wirtschaft Raumordnung
und Bauleitplanung
Puschkinstral3e 12b
15236 Frankfurt (Oder)
14b | Deutsche Telekom GmbH | 07.11.2022 | Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien | nein nein

Ziegelleite 2-4
95448 Bayreuth

der Telekom. Nach Sichtung des Planes ist mit dem
Abriss von Gebaduden zu rechnen. Dabei ist zu
beachten, dass vor dem geplanten Abriss der Gebaude
die vorhandenen Telekommunikationslinien nach
Antragstellung zuriickgebaut werden.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Wir  bitten  sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom

Die Forderungen und Hinweise
werden fur die weitere Planung
berlcksichtigt und umgesetzt.
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nicht behindert werden. Zur Versorgung der neu zu
errichtenden Gebaude mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets erforderlich.

15a

Landesbiiro anerkannter
Naturschutzverbande
GbR

Lindenstrale 34

14467 Potsdam

02.11.2022

Stellungnahme vom 28.06.2018

Vorbehaltlich der noch ausstehenden Umweltpriifung
bestehen gegentber der Planungsabsicht der
Entwicklung des Wassertourismus durch Errichtung
einer Marina in diesem Bereich an der Oder keine
grundsatzlichen Bedenken. Die Planflache ist durch
ehemalige und angrenzende Nutzungen bereits
deutlich vorgepragt. Insbesondere sind
Artenschutzbelange (Brut-, Nist- und Lebensstatten) zu
prifen. Bei Vorlage der Umweltprifung bitten die
Verbédnde um weitere Beteiligung zur Abgabe einer
abschlieBenden Stellungnahme.

Die grundsatzlich zustimmende Einschatzung gilt im
Ubertragenen Sinn auch far die
Flachennutzungsplananderung.

Wir verweisen auf unsere bereits abgegebene
grundsatzlich  zustimmende  Stellungnahme vom
28.06.2018, die weiterhin volle Gultigkeit behalt.

Dem beiliegenden Umweltbericht wird zugestimmt.

nein

nein

16b

Landesamt fur Bauen und
Verkehr

Lindenallee 51

15366 Hoppegarten

07.11.2022

Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick
auf die zum Zustandigkeitsbereich des Landesamtes fiir
Bauen und Verkehr gehdrenden Verkehrsbereiche
Eisenbahn/ Schienenpersonennahverkehr,
Binnenschifffahrt, Gbriger OPNV und Luftfahrt keine
Bedenken. Anlagen der Eisenbahn sowie schiffbare
Landesgewadsser sind nicht betroffen.

nein

nein

17b

Stadt Frankfurt (Oder)
Amt 32
StraRenverkehrsbehorde

24.10.2022

Es fehlt der Vermerk, in welcher Breite die
Verkehrsanlagen (Stral3en- und Geh-/Radwegbreiten,
Bemessungsfahrzeug fur den Wendehammer) geplant
sind. Der ausfahrende Verkehr von der Planstralie A in
die Hafenstrale hat durch die unmittelbar an den
Gehweg anschlie3ende Bebauung in der Hafenstralle
keine ausreichende Sicht auf den Verkehr in der

ja

Am 05.01.2023 fand bzgl. der in
der Beteiligung abgegebene Stn
ein Termin statt. Die konkreten
Ergebnisse sind dem
Gesprachsprotokoll vom
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HafenstralRe und insbesondere auf den Gehweg. Der
nordliche Gehweg der Hafenstralle ist in beiden
Richtungen fir den Radverkehr freigegeben.
Entsprechend RASt 06 freizuhaltende Sichtfelder
werden hier nicht eingehalten.

Bedenklich ist ebenfalls der Knoten Planstral3e
A/Planstrale B. Durch die Versetzung des
Wendehammers liegt die Fahrlinie auf der Planstral3e A
im Haltebereich der PlanstraBe B, was zu
Konfliktsituationen fiihrt. Gehwegbereiche muissen
baulich von befahrbaren Bereichen getrennt werden,
nur durch Beschilderung kann man das Befahren nicht
unterbinden.

Die beabsichtigte Anlage von Stichstral3en wird durch
die StraRenverkehrsbehérde nicht begrif3t. Bei
derartigen StrafBen ist eine Umfahrung bspw. in
Havariefdllen nicht mehr mdoglich. Einen zweiten

05.01.2023 zu entnehmen. Im
Ergebnis werden die
Forderungen wie folgt in der
Abwagung berlcksichtigt:

Die Bemalung der
Verkehrsanlagen (Strafen- und
Geh-/Radwegbreiten,
Bemessungsfahrzeug fir den
Wendehammer) erfolgt in der
Planzeichnung (PlanstraBe B
und C: Breite 5,50m ohne
Gehweg). Der Wendehammer
wurde mit einem
Bemessungsfahrzeug  gepruft
und ein Flachenbedarf fur ein 2-
achsiges Miillfahrzeug - gemaf
RASt 06 - geplant. Das
geforderte Sichtfeld wurde gem.
RAST 06 in den Ubersichtsplan
eingearbeitet. Die
entsprechenden Nachweise
wurden an Amt 32 Gbergeben.

Die Konfliktsituation Planstral3e
A und B wurde im Termin durch
die ,Vorfahrtsregel Rechts vor
Links" geklart. Der
Planungsvorschlag mit einem
Verkehrskonzept ~ Zone 20
(Vorteil: Planungsmdéglichkeiten
far Borde/Gehwege etc.,
bauliche Trennung von
befahrbarem Bereich) wurde
durch Amt 32 befiirwortet.

In den StichstraRen B und C wird
der Ubergang von StralRe zu
Geh-/Radweg  durch  Poller
geschlossen. Die Oberflachen
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stra3enseitigen Rettungsweg gibt es nicht. Um dem
entgegenzuwirken kdnnte bspw. die Planstralle A an
die ,Grine Gasse" angebunden werden. Bei den beiden
StichstraBen B und C fehlt sogar die Wendemadglichkeit.
Wie soll hier der Lieferverkehr, Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge wu.a. ihre Aufgaben wabhr-
nehmen? Die Stralenverkehrsbehdrde ist auch
weiterhin in nachfolgende Planungen einzubeziehen.

werden durch unterschiedliche
Untergrundmaterialien sichtlich
voneinander abgegrenzt. Die
Geh-/Radwege am Ende der
StichstraBen werden an den
vorhandenen Radweg
angeschlossen und kénnen im
Havariefall als  Zu-/Ausfahrt
dienen. Die
Untergrundbeschaffenheit dafir
wird hegestellt. Der zweite
Rettungsweg kann Uber die
Hafenstralle, die Grine Gasse
oder die Planstralen B und C
erfolgen. Die Anbindung an die

,Grine Gasse” ist madglich,
jedoch abhéngig vom
Vorhabentrager ,Wohnquartier
Griine Gasse”. Die

Wendemaoglichkeit in den
StichstraRen B und C erfolgt Gber
die Einfahrten zwischen den
Gebauden.

18b

Stadt Frankfurt (Oder),
Amt 39

Dezernat I, Umweltamt,
untere  Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzbehérde
(UAWB/uB)

20.10.2022

Dem Planentwurf wird unter Beachtung folgender
Hinweise zugestimmt:

Der Punkt 2.10. Altlasten, Seite 14f., der Begrindung
zum Bebauungsplan BP-31-002 ,NOrdliche
HafenstralRe* ist zu andern und anzupassen. Der
Textteil des Punktes 2.10. Altlasten ist durch den
nachfolgenden Text zu ersetzen:

Im Bereich des Bebauungsplans BP-31-002 ,Nérdliche
HafenstraBe*” befinden sich vier im Altlastenkataster des
Landes Brandenburg ALKAT online registrierte
Altlastverdachtsflachen.

Bei einer Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des
BP, einschlieBlich des FNP ist mit einem erhdhten
Handlungsbedarf zu rechnen. Bei einer Umnutzung

ja

Der Hinweis wurde berlicksichtig
und unter dem angegebenen
Punkt in die Begrindung
aufgenommen (siehe Seite 14
der Begriindung).

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
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muss grundsatzlich eine Beprobung der Flache nach
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) erfolgen. Der Unter- suchungsrahmen ist
mit der unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde vorher abzustimmen.

Teilbereich A

a) Ehemalige Oderfrucht Frankfurt (Oder)

Die Flurstiicke 32, 33, 34, 35, 36, 6/3 und 6/5 auf der
Flur 4 sind im ALKAT online als Altlastverdachtsflache
.Ehemalige Oderfrucht Frankfurt (Oder)“ registriert.
Das Gelande wurde seit 1895 durch die Zucker- und
Starkeindustrie genutzt. Bis in die 1960er Jahre wurde
Starkesirup, Ei- und Milchpulver produziert. Danach
erfolgte die Nutzung durch den VEB Oderfrucht und ab

festgelegt, erfolgt die
Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefunhrt.

Es wurden an Amt 39 Unterlagen

(hier: Unterlagen vom
benachbarten BV Hafenstr. Sid)
zum Verfahren der
Baugrundverbesserung
Ubergeben. Der Bodengutachter
trifft Aussagen zur
Grundwasserbewegung bei
geplanten

Bodenverbesserungsmafinahme
n. Bei entsiegelten Flachen
werden grof3flachige
Beprobungen notwendig. Die
Beprobung erfolgt max. 50cm
tief. Bei 10.000m? sind das 10
Teilflachen. Es wurden
Vorschlage zur Teilung der
Flachen zur Beprobung an Amt
39 ubergeben. Die Beprobung
erfolgt vor den
BodenverbesserungsmalRnahme
n. Amt 32 wurde sowohl
Zeitschiene als auch der
Bauablauf ubergeben.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Zur Klarstellung und besseren
Verstandlichkeit wurde diese

Textpassage unter dem
angegebenen Punkt in die
Begriindung aufgenommen

(siehe ab Seite 14ff. der
Begriindung).
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1990 durch die Oderfrucht Konserven GmbH. Der VEB
Oderfrucht Frankfurt (Oder) produzierte Flissigzucker
sowie Couleur als Grundstoff fir Getrdnke und
Nahrungsmittel. Als Einsatzstoffe wurden Zucker,
Wasser, Salmiak und Salzsaure verwendet. Der Betrieb
wurde 1991 eingestellt. Auf dem Geldnde befinden sich
ein altes und neues Heizhaus, beide wurde mit Kohle
betrieben. Die Lagerung der Asche erfolgte neben den
Heizhausern auf dem befestigten Ascheplatz. Bei den
1998/ 1999 durchgefihrten Bodenuntersuchungen
wurden Auffélligkeiten bei den Schwermetall- und PAK-
Werten festgestellt.

Bei einer Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes ist mit einem erhohten
Handlungsbedarf zu rechnen. Bei einer Umnutzung
muss grundsatzlich eine Beprobung der Flache nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) erfolgen. Der Untersuchungsrahmen ist
mit der uUAWB/uB vorher abzustimmen.

Der Hinweis wird bericksichtigt.
Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
festgelegt, erfolgt die
Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefihrt.

Es wurden an Amt 39 Unterlagen

(hier: Unterlagen vom
benachbarten BV Hafenstr. Sid)
zum Verfahren der
Baugrundverbesserung
Ubergeben. Der Bodengutachter
trifft Aussagen zur
Grundwasserbewegung bei
geplanten

Bodenverbesserungsmalinahme
n. Bei entsiegelten Flachen
werden grof3flachige
Beprobungen notwendig. Die
Beprobung erfolgt max. 50cm
tief. Bei 10.000m? sind das 10
Teilflachen. Es wurden
Vorschlage zur Teilung der
Flachen zur Beprobung an Amt
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b) Ehemalige GroRwascherei des DLK Frankfurt (Oder)
Die Flurstiicke 8/7, 8/5 und 8/1 auf der Flur 4 sind als
Altlastverdachtsflache im ALKATonline vermerkt.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Steingutfabrik
Paetsch (zu DDR-Zeiten VEB (K) Bau- und
Grobkeramik) erfolgte nach Stilllegung und Abbruch der
nicht mehr genutzten alten Produktionsanlagen der Bau
der GroRRwascherei. 1975/77 wurden die sich dstlich an
die Héauserfront der Herbert-Jensch-StralRe
anschlieBenden historischen Gebaude abgerissen und
die WaschstralRe der GroRwascherei Frankfurt (Oder),
die zum ehemaligen Dienstleistungskombinat (DLK) der
Stadt Frankfurt (Oder) gehorte, errichtet. Die chemische
Reinigung von Kleidungsstiicken erfolgte auf dem
Industriegelande in der Goepelstrale. An diesem
Standort wurden auch die Reinigungsmittel gelagert.
Am Standort des DLK in der HafenstraRe wurde weder
chemisch gereinigt noch erfolgte dort die Lagerung bzw.
Zwischenlagerung der dafur erforderlichen
Reinigungsmittel. Das Grundstiick wird durch die untere
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde Uber ein
jahrliches Grundwassermonitoring Uberwacht. Die
Wasserproben weisen Auffalligkeiten bei den LHKW-
Werten (Leichtflichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) auf. Eine der
Grundwassermessstellen  befindet sich auf dem
Flurstiick 8/1 auf der Flur 4.

Im Rahmen der landseitigen ErschlieBung der Marina
Winterhafen wurden Bodenuntersuchungen auf dem
Flurstick 8/7 auf der Flur 4 durchgefihrt. Die
untersuchten Bodenproben wiesen keine Auffalligkeiten

39 ubergeben. Die Beprobung
erfolgt vor den
BodenverbesserungsmalRnahme
n. Amt 32 wurde sowohl
Zeitschiene als auch der
Bauablauf Gibergeben.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Zur Klarstellung und besseren
Verstandlichkeit wurde diese

Textpassage unter dem
angegebenen Punkt in die
Begriindung aufgenommen

(siehe ab Seite 14ff. der
Begriindung).

Der Hinweis wird bericksichtigt.
Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
festgelegt, erfolgt die
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der LHKW-Werte auf. Daraus ableitend wird von einer
durch Handhabungsverluste entstandene lokalen
Kontaminationsquelle  ausgegangen. Bei einer
Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes ist mit einem erhohten
Handlungsbedarf zu rechnen. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei einer Umnutzung grundsétzlich
eine Beprobung der Flache nach Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfolgen muss.
Der Untersuchungsrahmen ist mit der unteren
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde vorher
abzustimmen.

Teilbereich B

c) Tankstelle Berliner StraRe

Die Flursticke 75, 76, 77 auf der Flur 27 sind als
Altlastverdachts-flache im ALKATonline registriert. Die
Tankstelle war von 1934 bis 1975 im Betrieb. Nach der
SchlieBung der Tankstelle wurden die oberirdischen
Anlagen zurlickgebaut. Die Tankbehélter einschlief3lich
Leitungen wurden wahrscheinlich nicht zuriickgebaut,
somit befinden sich sechs Tankbehalter

Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefunhrt.

Es wurden an Amt 39 Unterlagen

(hier: Unterlagen vom
benachbarten BV Hafenstr. Sid)
zum Verfahren der
Baugrundverbesserung
Ubergeben. Der Bodengutachter
trifft Aussagen zur
Grundwasserbewegung bei
geplanten

Bodenverbesserungsmafinahme
n. Bei entsiegelten Flachen
werden grof3flachige
Beprobungen notwendig. Die
Beprobung erfolgt max. 50cm
tief. Bei 10.000m? sind das 10
Teilflachen. Es wurden
Vorschlage zur Teilung der
Flachen zur Beprobung an Amt
39 Ubergeben. Die Beprobung
erfolgt vor den
BodenverbesserungsmalRnahme
n. Amt 32 wurde sowohl
Zeitschiene als auch der
Bauablauf ubergeben.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Zur Klarstellung und besseren
Verstandlichkeit wurde diese

Textpassage unter dem
angegebenen Punkt in die
Begriindung aufgenommen

(siehe ab Seite 14ff. der
Begriindung).
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unterschiedlicher  GréRe im  Erdbereich. Uber
nachfolgende SicherungsmafRnahmen bzgl. der Tanks
kann keine Aussage getroffen werden. Der hintere
unbefestigte Bereich der ehemaligen Tankstelle wurde
teilweise zur Autoverwertung genutzt. Das vorhandene
Gutachten gibt Hinweis auf erhdhte Kontaminationen.
Die Kontaminationen lagen im 3-4 bzw. im 4-5
Bodenmeter. Aufgrund der Flachenversiegelung in
diesen Bereichen und der Bindung der Schadstoffe an
die Bodenmatrix erfolgt kein Schadstoffaustrag durch
Sickerwasser in tiefere Bodenschichten.

Bei einer Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes ist mit einem erhohten
Handlungsbedarf zu rechnen. Bei einer Umnutzung
muss grundsatzlich eine Beprobung der Flache nach
BBodSchV erfolgen.

Der Hinweis wird berticksichtigt.
Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
festgelegt, erfolgt die
Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefihrt.

Es wurden an Amt 39 Unterlagen

(hier: Unterlagen vom
benachbarten BV Hafenstr. Stid)
zum Verfahren der
Baugrundverbesserung
Ubergeben. Der Bodengutachter
trifft Aussagen zur
Grundwasserbewegung bei
geplanten

Bodenverbesserungsmaflinahme
n. Bei entsiegelten Flachen
werden grof3flachige
Beprobungen notwendig. Die
Beprobung erfolgt max. 50cm
tief. Bei 10.000m? sind das 10
Teilflachen. Es wurden
Vorschlage zur Teilung der
Flachen zur Beprobung an Amt
39 ubergeben. Die Beprobung
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d) Priebels Rohstoffhandel / Autoverwertung

Die Flursticke 3/6, 3/10, 78 und 79 auf der Flur 27
gehoren zur Altlastverdachtsflache .Priebels
Rohstoffhandel/Autoverwertung®. Seit Anfang der
1960er Jahre wurde das gesamte Betriebsgelande als
Schrottplatz genutzt. Das Gelande war nur im Bereich
der LadestralBe ca. 400 m2 mit Betonplatten befestigt,
der restliche Teil war unbefestigt. Auf dem Schrottplatz
wurde der Schrott zum grofdten Teil aufgekauft,
zwischengelagert und umgeschlagen.

Bei einer Umnutzung im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes ist mit einem erhdhten
Handlungsbedarf zu rechnen. Bei einer Umnutzung
muss grundsatzlich eine Beprobung der Flache nach
BBodSchV erfolgen. Der Untersuchungsrahmen ist mit
der uAWB/uUB vorher abzustimmen.

Der Punkt 6.4. Kennzeichnungen von
Gefahrdungspotenzialen, Seite 27 der Begrindung zum
Bebauungsplan ist zu @ndern.

Folgende kursiv dargestellte Textstelle ist aus der
Begriindung zu l6schen, da der Vermerk sich auf den
VBP 31-003 bezieht und nicht den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes beruhrt:

L,Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der
Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (8 5 Abs. 3
Nr. 3 und Abs. 4 BauGB) - Altlasten. Im Bereich des

erfolgt vor den
BodenverbesserungsmalRnahme
n. Amt 32 wurde sowohl
Zeitschiene als auch der
Bauablauf Gibergeben.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.
Zur Klarstellung und besseren
Verstandlichkeit wurde diese

Textpassage unter dem
angegebenen Punkt in die
Begriindung aufgenommen

(siehe ab Seite 14ff. der
Begriindung).

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
festgelegt, erfolgt die
Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefuhrt.

Der Hinweis wird bericksichtigt.
Die Textpassage wurde aus der
Begriindung entfernt.
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Plangebietes befindet sich eine Altlastverdachtsflache
nach 8 2 Abs. 6 Bundes- Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) und eine festgestellte Altlast nach § 2 Abs.
5 Nr. 2 BBodSchG. Die Flurstlcke 3, 5/1, 5/2, 31 und 38
der Flur 4 sind im Altlastenkataster enthalten. Im
Schadensbereich ~ durfen  keine  Bodenarbeiten
durchgefiihrt werden. BaumafRnahmen und sonstige
Eingriffe in den belastenden Bodenbereichen kdnnen
zu einer ungewollten Schadstoffmobilisierung fiihren.
Aufgrund der tatsachlichen Kontamination der Béden im
Plangebiet sollen gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die
Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im
Planentwurf gekennzeichnet werden. Der Planentwurf
muss eine ErschlieBungskonzeption beinhalten, die die
v. ¢. wasserrechtlichen Belange entsprechend
berticksichtigt.“

Bereich Bodenschutz:

Zu dem Punkt 7.2. Uberblick tber die zugrunde
gelegten Fachgesetze und Fachplane, hier Punkt 7.2.1,
Tabelle  Bundes-Bodenschutzgesetz, Seite 34,
Umweltbericht in der Begriindung zum
Bebauungsplanes BP-31-002 ,Nérdliche HafenstralRe*
werden nachfolgende Hinweise gegeben:

Tabelle Bundes-Bodenschutzgesetz Punkt ,schadliche
Bodenveranderungen®

Zu den schéadlichen Bodenveranderungen zéhlen nicht
nur die stofflichen Veranderungen, z.B. Verschmutzung
des Bodens, sondern auch mechanische
Veranderungen, z.B. Bodenverdichtungen in der
Bauphase. Somit sind auch MalBhahmen zur Abwehr

Der Hinweis wird bertcksichtigt.
Sollten im Rahmen der
Baumalnahme Anzeichen fur
schadliche
Bodenverunreinigungen
festgestellt werden, so wird dies
unverziglich bei der uAWB/uB
angezeigt. Die vier genannten
Altlastenverdachtsflachen
wurden zur Klarstellung und
besseren Verstandlichkeit in die
Begriindung aufgenommen.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.
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von Boden-verdichtungen wahrend der Bauphase zu
ergreifen. Die Belange des Bodenschutzes kénnen
durch die Umsetzung der DIN 19731 und DIN 18915
durchgesetzt werden. Unter Beachtung des § 4 Abs. 1
und 2 des BBodSchG sind die Bauarbeiten so

durchzufihren, dass keine schadlichen
Bodenveranderungen erfolgen. Hierzu zahlen auch
Bodenverdichtungen. Es sind grundsatzlich

MaRnahmen zur Abwehr von méglichen schadlichen
Bodenveranderungen zu ergreifen. Die im § 4 Abs. 3
Satz 1 BBodSchG genannten Personen sind
verpflichtet, nach § 31 Satz 1 Brandenburgischen
Abfall-  und Bodenschutzgesetz  (BbgAbfBodG)
schéadliche Bodenveranderungen der zusténdigen
Behodrde anzuzeigen.

Tabelle Bundes-Bodenschutzgesetz Punkt ,Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen:

Die uAWB/uB weist darauf hin, dass im
Planungsbereich des BP-31-002  sich vier
Altlastverdachtsflachen befinden. Somit kann eine
Umnutzung der Flache einschliel3lich der daraus
resultierenden  Bodenarbeiten ggf. zu  einer
Mobilisierung von Schadstoffen fuhren, die nicht durch
abfallrechtliche Vorgaben unterbunden werden kann.
Eine mogliche Gewasserverunreinigung ist daher nicht
grundsatzlich vermeidbar.

Bereich Abfallwirtschaft:

Anfallende Abfédlle sind in Abstimmung mit der
UAWB/uUB nach den Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA
M20) - zu untersuchen, um die entsprechenden
Entsorgungswege zu definieren. Fir die Uberwachung
der Entsorgung nicht gefahrlicher Abfalle ist die uUAW/uB
zustandig. Fir die Uberwachung gefahrlicher Abfélle ist
das Landesamt fur Umwelt des Landes Brandenburg in
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Zusammenarbeit mit der SBB Sonderabfallgesellschaft
Brandenburg/Berlin mbH zustandig.

18b

Stadt Frankfurt (Oder),
Amt 39

Dezernat I, Umweltamt,
untere Wasserbehdrde

20.10.2022

Die untere Wasserbehdrde gibt im Rahmen der
Beteiligung der stadtischnen Amter und Einrichtungen
am Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
BP-31-002 ,Nordliche Hafenstralle* sowie die parallele
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Frankfurt (Oder) folgende Hinweise:

Risikogebiete au3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG)

Gemal den vom Land Brandenburg veroffentlichten
Hochwassergefahrenkarten und
Hochwasserrisikokarten wird ein Teil des Plangebietes
von einem 200-jahrlichen Hochwasser der Oder
Uberschwemmt. Auf der Grundlage der o. g.
Hochwassergefahrenkarten und
Hochwasserrisikokarten liegen die von einem 200-
jahrlichen Hochwasser Uberschwemmten Flachen in
einem Risikogebiet aulerhalb von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 WHG.
GemaR 8 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG sind u. a. bei der
Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von
Bauleitplénen fir nach 8§ 30 Absatz 1 und 2 oder nach §
34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit
und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu
bertcksichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34
Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches
entsprechend. Entsprechend der Begrindung zum
vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes BP-31-002
.Nordliche Hafenstralle“ sollen die Erdgeschosse als
Garagengeschosse ausgebildet werden. Der Bereich
der Garagen kann im Falle eines Hochwassers geflutet
werden, sodass hier keine Beeintrachtigungen zu
erwarten sind. Somit schatzt der Planverfasser die
Hochwasserrisiken, insbesondere den Schutz von

nein

nein
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Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher
Sachschéaden, als gering ein.

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

Entsprechend der Begrundung zum vorliegenden
Entwurf des Bebauungsplanes BP-31-002 ,Nérdliche
Hafenstral’e” ist das anfallende Niederschlagswasser
vorrangig auf den Grundsticken durch Einleitung ins

Grundwasser (Versickerung) zu verbringen. Der
GroRteil der Flursticke im Plangebiet ist im
Altlastenkataster  aufgefihrt. Bei einem im
Altlastenkataster gefuihrten  Grundstick ist die

Einleitung des von bebauten oder befestigten Flachen
(Dachflachen von Gebauden, Verkehrsflache, etc.)
gesammelt abflieenden, nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers uber Versickerung in das
Grundwasser nicht erlaubnisféhig und somit nicht
zuléssig, wenn kein Nachweis erbracht wird, dass eine
nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit
nicht zu besorgen ist. Der v. g. Nachweis der
Unbedenklichkeit ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch entsprechende
Untersuchungen anhand der "Arbeitshilfe
Sickerwasserprognose bei orientierenden
Untersuchungen” vom Juli 2003 einschlief3lich Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
Anhang 2 Tab. 3.1 (Wirkungspfad Boden-Grundwasser)
zu flhren, einschlie3lich Beprobung und Analytik des
Untergrundes jeweils im Bereich der geplanten
Versickerungsanlagen bis in Tiefen von mindestens 6 m
sowie  Auswertung gemaR  der  "Arbeitshilfe
Sickerwasserprognose bei orientierenden
Untersuchungen". Insbesondere sind die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchv)  fur den  Wirkungspfad  Boden-
Grundwasser (Anhang 1 Punkt 2.1.3 sowie Anhang 2
Nr. 3.1 ff.) zu untersuchen. Die Mischproben sind pro
Bodenschicht zu erstellen (schichtspezifisch).

Der Hinweis wird berticksichtigt.

Wie in den Beratungen am
12.12.2022 und 08.06.2023
festgelegt, erfolgt die

Abstimmung mit den jeweiligen
Behorden. Die Beprobungen
werden fach- und sachgerecht
beauftragt und durchgefihrt.

Fur den Nachweis, dass fir das
von bebauten oder befestigten
Flachen (Dachflachen  von
Gebdauden, Verkehrsflache, etc.)
gesammelt abflieBende
Niederschlagswasser keine
nachteilige Veradnderung der
Wasserbeschaffenheit vorliegt,
und das Niederschlagswasser
somit in das Grundwasser
versickern kann, ist im Rahmen
des Bauantragsverfahrens eine
Mischprobe je Rigole; max. bis 6
m bzw. bis Grundwasser, zu
entnehmen. Der
Sachverstandige stimmt sich mit
uW vor Einbau der Rigolen ab.
Fur den Versickerungshinweis ist
ca. 1m Sickerraum unter der
Rigole erforderlich.

18b

Stadt Frankfurt (Oder)

10.11.2022

Hinweise der unteren Naturschutzbehorde:

nein

nein
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Amt 39,
untere
Naturschutzbehoérde

Gegen die Aufstellung des BP sowie die parallele
Anderung des FNP bestehen seitens der unteren
Naturschutzbehérde keine grundséatzlichen Bedenken.
Die im Umweltbericht genannten Maflinahmen, die der
Vermeidung, Minderung, dem Ausgleich und Ersatz der
beeintrachtigten Schutzgiter dienen (Mallhahmen V1 -
V4, Al - A7 und Z1 - Z2), sind einzuhalten und
umzusetzen.

In der Karte ,Landschaftspflegerische MaRnahmen* ist
die Bezeichnung fiir die Mallnahme ,,Anbringung einer
Nisthilfe  fir  Mauersegler,  Halbhohlen-  oder
Hohlenbriter je 3 Wohneinheiten oder je 100 m2 Biiro-
oder Gewerbeflache“ anzupassen. Im Umweltbericht
hat diese MalRnahme die Bezeichnung A7, in der Karte
Z3. Die ausfuhrlichen MalBRnahmenblatter — mit
Beschreibung der MaRnahmen sind dem Umweltbericht
als Anlage anzuhéngen. Die Bezeichnung der
Schutzgebiete auf S. 50 (Begrindung mit
Umweltbericht) sind zu prifen und anzupassen.

Die korrigierte Karte
sLandschaftspflegerische
MafRnahmen" mit der
MalRnahmenbezeichnung A7
»LAnbringung  Nisthilfen  [...]%
sowie die dazugehdrigen
MaRnahmenblatter wurden an
Abteilung  61-2 Ubergeben
(14.04.23).

Die Forderungen und Hinweise
werden mit den Erlauterungen
und Nachweisen gem.
Gesprachsprotokoll vom
08.06.23 fur die weitere Planung
berlcksichtigt und umgesetzt.

19b | Stadt Frankfurt (Oder) 26.10.2022 | Dem BP stehen keine Belange des Gesundheitsamtes | nein nein
Amt 53, Gesundheitsamt entgegen. Der Anderung des FNP wird zugestimmt.
20b | Stadt Frankfurt (Oder) 05.10.2022 | Griunanlagen und Stadtservice: nein nein

Amt 66, Tief- StralRenbau
und Grinflachen

Zur Abfallentsorgung informiert das Amt fur Tief-,
Strallenbau und Grinflachen, Abteilung Grinanlagen
und Stadtservice, dass Privatstralen aus rechtlichen
Grunden durch die offentliche Abfallentsorgung nicht
befahren werden. Ein Rickwartsfahren der
Mullfahrzeuge bei neu geplanten Wohngebieten nach
dem Jahr 1979 ist durch die Unfallverhiitungsvorschrift
Abfallwirtschaft (DGUV) ebenso ausgeschlossen.

Die Bereitstellung der Abfallbehélter muss so erfolgen,
dass das Abfuhrfahrzeug auf 6ffentlichen oder dem
offentlichen Verkehr dienenden Privatstrallen an die
Aufstellflache heranfahren kann und das Laden sowie
der Abtransport ohne Schwierigkeiten méglich ist.
Nicht durchgéangige Stral3en (Stichstral3en, Sackgassen
etc.) sind gemarn 8 21 Abs.5 der
Abfallentsorgungssatzung nur dann befahrbar, wenn
ein fiur die Sammelfahrzeuge ausreichender

Die Forderungen und Hinweise
werden mit den Erlauterungen
und Nachweisen gem.
Gesprachsprotokoll vom
08.06.23 fur die weitere Planung
berlicksichtigt und umgesetzt.
Die ortliche Festlegung von
Millplatzen ist geplant.
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Wendeplatz von mindestens 20 Metern Durchmesser
vorhanden ist und einem erforderlichen Wendemandver
keine anderen rechtlichen oder tatsachlichen
Hindernisse entgegenstehen. Falls zum Zwecke der
Entleerung der Abfallbehélter Privatstralen oder private
Grundstiicke befahren werden missen, wird gemaR §
21 Abs. 6 der Abfallentsorgungssatzung darauf
verwiesen, dass dazu die notwendige Dienstbarkeit in
den Grundbiichern der Grundstiickseigentiimer/-innen
einzutragen ist und das Befahren der Privatstral3e oder
der Privatgrundstiicke der Stadt schriftlich zu bestatigen
ist. Zudem ist es dann Sache der
Grundstiickseigentiimer/-innen, dass die Straf3en, bzw.
die Zufahrten so befestigt und unterhalten sind, dass sie
vom Entsorgungsfahrzeug befahrbar sind. Die Stadt
haftet nicht fir Abnutzungsschaden.

Bereich Verkehrsanlagenplanung:

Die Stellungnahme des Amtes 66 vom 28.03.2022 wird
aufrechterhalten. Mit fortschreitender Planungstiefe ist
die StraRenbauplanung mit dem Amt 66 abzustimmen.
Die geplante Geschossigkeit der Bebauung und
Nutzung des Areals lasst darauf schlieRen, dass der
Bereich mit Fertigstellung einen spirbar héheren
motorisierten Individualverkehr aufweisen wird. Aus den
vorliegenden Unterlagen gehen die Grof3e und Anzahl
der geplanten Wohneinheiten nicht hervor. Es ist nicht
erkennbar welcher Verkehr (Beschaftigte/-
Besucher/Lieferung) durch eine mdgliche Nutzung
durch Buros, Gewerbe oder Gastronomie zu erwarten
ist. Ob und welchen Einfluss dieser auf den LSA-
gesteuerten KP Goepelstr./Berliner Str./H.-Jensch-
Str./Hafenstr. hat, sollte abgestimmt und gepruft
werden.

Bereich Strallenbeleuchtung:
Die Beleuchtung von Privatstraf3en wird nicht durch das
Amt 66 Ubernommen. Ein Anschluss an das

Die Forderungen und Hinweise
werden fur die weitere Planung
beriicksichtigt.

Die Forderungen und Hinweise
werden fur die weitere Planung
berlcksichtigt.
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StralRenbeleuchtungssystem der Stadt ist

ausgeschlossen.

Bereich Gewdésserunterhaltung:

Bisher gab es noch keine
Regenwasserableitung mit der FWA mbH. Eine
Versickerung vor Ort ist nach derzeitigem
Kenntnisstand  kaum  mdglich. Entsprechende
Planungen zur gedrosselten Abgabe in vorhandene
Regenwasserkanale sind der FWA mbH vorzulegen.

Abstimmung  zur

Bereich Griinanlagen:

Waéhrend im Umweltbericht von 52 Baumpflanzungen
die Rede ist, sind nur 48 Baume im B-Plan festgesetzt.
Unter den Hinweisen fehlt die Auflistung der
Spielplatzsatzung. Da die o6ffentlichen Griunflachen
nordlich der Hafenstrale nur Uber eine Privatstralle
erschlossen sind, wird davon ausgegangen, dass diese
ebenfalls privates Eigentum bleiben. Fir die sudliche
Grunflache gibt es hierzu keinerlei Aussagen. Entweder
sind entsprechende Folgekosten fir die Herstellung und
Pflege im Beschluss darzustellen oder es sind im
stadtebaulichen Vertrag entsprechende Regelungen zu
treffen.

Die Forderungen und Hinweise
werden fur die weitere Planung
berlcksichtigt.

Die Forderungen und Hinweise
werden mit den Erlauterungen
und Nachweisen gem.
Gesprachsprotokoll vom
08.06.23 fur die weitere Planung
berlcksichtigt und umgesetzt.

21b | Amt Lebus 04.11.2022 | Stellungnahme fir die Gemeinde Treplin: nein nein
Breite Stral3e 1 Es sind nach Prifung der von lhnen zur Verfligung
15236 Lebus gestellten Unterlagen keine unmittelbaren
Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung fur die Gemeinde Treplin zu erkennen. Aus
diesem Grund gibt es zum Bebauungsplan keine
Einwendungen und Hinweise.
22b | Amt Lebus 04.11.2022 | Stellungnahme fir die Stadt Lebus: nein nein

Breite Straflte 1
15236 Lebus

Es sind nach Prifung der von lhnen zur Verfligung
gestellten Unterlagen keine unmittelbaren
Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung fir die Gemeinde Treplin zu erkennen. Aus
diesem Grund gibt es zum Bebauungsplan keine
Einwendungen und Hinweise.
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23b

Amt
Finkenheerd
August-Bebel-Stralle 18a
15295 Brieskow-
Finkenheerd

Brieskow-

07.11.2022

Da die bisherige Uberplanung der in Rede stehenden
Flachen im Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt
(Oder) eine Entwicklung als allgemeine Wohnbauflache
ausschlie3t, der Bedarf an Wohnbauflachen sehr hoch
ist, hat die Stadt Frankfurt (Oder) die Aufstellung des
Bebauungsplanes BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstrale*
und die erforderliche im Parallelverfahren laufenden
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.
Einwande, Anregungen, Hinweise

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein
Beitrag zur Deckung des Bedarfes an Wohnbauflachen
geleistet werden. Den  bisher vorliegenden
Planungsunterlagen ist zu entnehmen, dass es zu
keiner Ausweitung in den AuRenbereich kommt und die
Stadt sich stark an der Umgebungsbebauung orientiert.
Planungen der amtsangehérigen Gemeinden Brieskow-
Finkenheerd und Grof3 Lindow werden von diesen
Planungen nicht berihrt.

nein

nein

24b

Bbg. Landesamt fiir Denk-
malpflege und
archéaologisches
Landesmuseum
Winsdorfer Platz 4-5
15506 Zossen

21.11.2022

Die im Vorhabengebiet befindlichen Denkmale wurden
aufgrund 8§ 3 Abs. 1, Abs. 2 des Gesetzes Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragen. Sie erflllen durch ihre
denkmalschutzrechtliche Bedeutung die
Voraussetzungen des § 2 Abs. 1 BbgDSchG. An ihrem
Erhalt besteht ein 6ffentliches Interesse.

Daraus ergibt sich fur die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern im Planungsgebiet, dass sie sich
in ihrer Kubatur und Gliederung vorrangig an den
unmittelbar betroffenen Denkmalen Herbert-Jensch-
StralRe 1-3, 5 und 6 orientieren muss, wobei der
Umgebungsschutz der weiteren, oben genannten
Objekte ebenfalls bertcksichtigt werden muss.
Besonders aufféllig ist die unsensible Planung im
Baugebiet WAL, das unmittelbar 6stlich der Denkmale
Herbert-Jensch-StralRe 1-3, 5 und 6 liegt.

ja

Zwischen "Die Baudenker -
Krebs Ingenieurgesellschaft
mbH & Co. KG" und Untere
Denkmalschutzbehérde  wurde
Kompromiss in Bezug auf die

Geschossigkeit und Dachform

der Héuser 11 und 12
geschlossen. Die Anpassung
wird im Bebauungsplan

bertcksichtigt und durch das
BLDAM mit einer E-Mail am
18.04.2023 bestatigt.
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Der Neubaublock mit einer Héhe von 20,00 m soll sich
im direkten Hintergrund der 7,5-13,5 m hohen
Denkmale erheben. Aufgrund der Sichtachsen, die an
den Ecken Berliner Straf3e/Bergstralle sowie
GoepelstralRe/Herbert-Jensch-StralRe/Hafenstralle
entstehen, die durch das abschissig verlaufende
Gelande sowie das unbebaute Grundstiick Ecke
HafenstralRe/ Berliner Straf3e in ihrer stadtebaulichen
Bedeutung noch verstarkt werden, drohen die
Baudenkmaler erdriickt und marginalisiert zu werden.
Die negative Wirkung des tberhdhten Neubaus wird
zusatzlich durch den zu geringen Abstand zu den
Baudenkmalen intensiviert.

Fur das Baugebiet WAl ergeben sich folgende
Vorgaben:

1. Baugebiet westlich der PlanstraBe A:
Denkmalfachlich wird ein Gebaude mit sechs
Vollgeschossen und einer Héhe von 46,00 m 4. NHN im
DHHN2016 kategorisch ausgeschlossen. Die maximal
zulassige Hohe darf 3 Vollgeschosse nicht Gbersteigen.
Die Firsthohen haben die maximale Firsth6he der
benachbarten Denkmale Herbert-Jensch-Stralie 1, 2, 5
und 6 nicht zu Ubersteigen. Firstverlauf soll dem Verlauf
der Planstral3e A folgen.

Als Dachform kommen ausschlie3lich Satteldach oder
Walmdach in Frage. Die Anzahl der Geschosse ist aus
der Charakteristk der umgebenden Denkmale
abzuleiten: drei Geschosse plus Dachgeschoss (somit
ergeben sich vier Geschosse). Die Fassaden sind
gestalterisch zuriickhaltend zu planen: Putz, Naturstein,
Backstein, Holzfenster und -tiren, keramische
Dacheindeckungen. Das Garagengeschoss darf nicht
Uber die Baulinie des viergeschossigen
Hauptbaukdrpers nach Westen hinaus vergréRert oder
daran angebaut werden. Eine sorgféltige, gestalterisch
hochwertige Planung des Garagengeschosses ist
essenziell, damit die Umgebung der niedrigen
Baudenkmale nicht entwertet wird. 2. Baugebiete WA1
ndrdlich der HafenstraRe und sidlich der Planstral3e B:
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An der Westseite der beiden Baugebiete ist eine
Viergeschossigkeit denkbar, die sich Richtung Westen
Uber funf auf sechs Geschosse staffelt.

Begrindung:

Die geplanten Geb&ude befinden sich in der
unmittelbaren Umgebung von geschitzten Denkmalen,
die durch neue Bauten in ihrem Erscheinungsbild nicht
beeintrachtigt werden dirfen. Dazu ist es erforderlich,
dass sich die Kubatur der Neubauten den Vorgaben aus
der vorhandenen Bebauung unterordnen.

Die Herbert-Jensch-Stral3e ist eine VorstadtstralRe, die
hauptsachlich  durch  zweigeschossige Gebaude
gepragtist. Die Denkmale tragen zu diesem Straf3enbild
entscheidend bei. Es ist daher wichtig, dass die neuen
Gebaude sich den Denkmalen unterordnen. Die im
Planungsgebiet liegenden Denkmale und ihre
Umgebung sind aus den oben beschriebenen
Richtungen sichtbar.

Sechsgeschossige Neubauten in einer minimalen
Entfernung von den Baudenkmalen wirden ihre
stadtebauliche  Wirkung in erheblichem Male
beeintrachtigen.

25b

Stadt Frankfurt (Oder),
uDB

17.11.2022

Der Entwurf des nicht
zustimmungsfahig.

Die Behauptung in der Begrindung des Malf3es der
baulichen Nutzung, dass die Hohenentwicklung der
denkmalgeschiitzten Bebauung entlang der Herbert-
Jensch-Stral3e aufgenommen und berlcksichtigt wird
(s.22), ist sachlich nicht nachvollziehbar. Maf} der
baulichen Nutzung:

Das westlich der Planstral3e vorgesehene Allgemeine
Wohngebiet WALl mit einer Geschosszahl von 6 und
einer vorgesehenen Hoéhe von 46,00 m DHNN 2016
erfullt nach dem Ermessen der Denkmalschutzbehorde
nicht die Kriterien des Umgebungsschutzes fir
Baudenkmale, so wie er auch in der Begriindung des
Bebauungsplanes im Kap. 2.11, Seite 15, aufgefiihrt
wird.

Bebauungsplanes st

ja

Zwischen "Die Baudenker -
Krebs Ingenieurgesellschaft
mbH & Co. KG" und Untere
Denkmalschutzbehérde  wurde
Kompromiss in Bezug auf die
Geschossigkeit und Dachform
der Hauser 11 und 12
geschlossen.

Die Forderungen und Hinweise
werden fir die weitere Planung
berlcksichtig.
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Neue bauliche Anlagen in der Umgebung eines
Denkmals muissen sich an dem von dem Denkmal
gesetzten Mal3stab messen lassen, dirfen es nicht
erdricken, uUberténen oder die gebotene Achtung
gegeniber dem Denkmal verkorperten Werten
vermissen lassen.

Die Baukorper des westlichen WAL dirfen bei einer
Sechsgeschossigkeit eine Héhe bis 46,00 m G NHN im
DHHN2016 erreichen (ohne Dachbegriinung
einzurechnen). Die westlich gelagerte
Denkmalbebauung hingegen erreicht bei einer
Gebaudehohe von 7,5 m bzw. 13,5 m maximal Hohen
von 39 m DHHN2016 (Gehweghthe ca. 25,5 m nach
VertiGIS). Damit wird das Eckgebaude Herbert-Jensch-
StralRe 1 und 2 um 7 Meter, das zweigeschossige
Gebaude Herbert-Jensch-StraRe 3 gar um das
Doppelte Uberragt.

Damit ist ein nicht denkmalgerechtes Uberragen der
Baudenkmale durch neue Geb&ude in unmittelbarer
Nachbarschaft zu befiirchten. Zumal zwei Sichtachsen
zu beachten sind und das Plangebiet weitrdumig
einzusehen ist:

. Die von der oben kommende Goepelstralle,
wobei  hier durch die Hangneigung eine
Aufsichtsituation entsteht, die die Hohen-Diskrepanz
zwischen  denkmalgeschiitzter = Bebauung  und
Neubau(ten) noch verstarkt.

. Die Sichtachse vom Georgenhospital Uber die
geplante Grunanlage zur Denkmaleckbebauung und
dicht dabei liegender Neubebauung. Hinweis:

Der aktuell rechtskréaftige Bebauungsplan BP-08-003
hingegen beachtet mit seiner Dreigeschossigkeit und
einer GRZ von 0,6 noch den Umgebungsschutz. Eine
Begrindung, warum davon nun abgewichen werden
soll, erschlief3t sich nicht.
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Abstandsflachen:

.Bei den abweichenden Regelungen zur Verringerung
der Abstandsflachentiefe werden die Gesichtspunkte
der Gefahrenabwehr, der Belichtung und des
Brandschutzes  berlcksichtigt, wird behauptet.
Auswirkungen auf die Baudenkmale finden keine
Berlicksichtigung. Dies mag an den gravierenden
Méangeln im Umweltbericht liegen.

Der unter Punkt 7. der Begrindung zum
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB angefigte
Umweltbericht enthalt bezilglich des Schutzgutes
Kultur- und Sachgtiter gravierende Mangel.
Betrachtungen zu den Gebaudehdhen (s.0.) hatten in
dem zum Bebauungsplan BP-31-002 gehdrenden
Umweltbericht unter 7. aufgenommen werden muissen.
Dort sind Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter zu beschreiben.

Es heilt lediglich unter Punkt 7.4.7, Seite 55: ,Die im
Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzte Bebauung
wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes
geschitzt und erhalten.” Es liegen keinerlei Gutachten
zu einer derartigen Behauptung vor, die dies belegen
wirden.

Es fehlen Betrachtungen zu:

. Auswirkungen auf die denkmalgeschitzte
Bebauung infolge der Gebaudehdhe z. B. Verschattung,
. Auswirkungen auf die Sichtachsen
GoepelstralRe, Georgenhospital,

. Auswirkungen des Verzichtes auf
Abstandsflachen,

. Auswirkungen  der  Garagenanlage als
Hintergrund denkmalgeschiitzter Gebaude,

. Auswirkungen durch die Einengung der

rickwartigen  Grundsticksflachen, u.a. (Garten),
einschl. evtl. sinkender Wohnqualitdt und dadurch
sinkende Vermarktungschancen,

. Auswirkungen auf Bodendenkmale und
Bodendenkmalverdachtsflachen, einschl. Kirchenflache
Georgenhospital,
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. Auswirkungen der
Kompensationsmaflinahmen.

Der Umweltbericht ist daher beziglich des Schutzgutes
Kultur- und Sachguter nur als mangelhaft anzusehen
und im Bereich Bau- und Bodendenkmalpflege
nachzubessern, auch um Geschossigkeit und
Gebaudehthen im Bereich WALl westlich der
Planstralle festlegen zu kodnnen. Er erwahnt nicht
einmal Kapitel 7.2 das Brandenburgische
Denkmalschutzgesetz als rechtliche Quelle. Die
Aussage ,Der Bebauungsplan enthalt spezielle
Vorgaben zum Schutz und zur Entwicklung eines orts-
und landschaftstypischen Landschaftsbildes® (S.33)
findet keine Entsprechung. An dieser Stelle héatte auf die
Lage und den Schutzwert der ehemaligen
Georgenkirche, sowie den zugehdrigen historischen
Friedhof eingegangen werden missen. Die Entwicklung
der Park- und Friedhofgestaltung wurden nicht
untersucht. Die Bedeutung der Badehauser Herbert-
Jensch-StralRe 1-3 wird nicht erwdhnt. Auf Seite 49
werden unter dem Punkt 7.3.6 Schutzgut Kultur- und
Sachguter die Baudenkmaler, der Denkmalbereich und
das Bodendenkmal (Nr. 8121) nicht erwahnt. Es wird
eine Tiefenlockerung des Bodens bis 0,60 m
vorgeschlagen. Mdogliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Bodendenkmal wurden dazu nicht
untersucht.

Die  Denkmalvertraglichkeit von  Vogel- und
Fledermauskasten und Nisthilfen (Pkt. 7.5.4) wurde im
Umweltbericht nicht untersucht (S.66f.). An Neubauten
sind solche Maflinahmen grundsatzlich
unproblematisch, an denkmalgeschiitzten Altbauten
waren sie jedoch ausnahmslos vorab mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Die Bodendenkmalvertraglichkeit von 52 Pflanzgruben
(S.70) wurde im Umweltbericht nicht untersucht.

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Dezernat Il Stadtentwicklung, Bauen und Umwelt Seite 102

Bauamt

13.07.2023




Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche Hafenstralie®

Raumlicher Geltungsbereich, Entwicklung des Gebietes
und raumliche Struktur

Die Entwicklung des Gebietes wurde in ihrer
historischen Dimension nicht richtig erfasst. Die
Geschichte wird auf die Mitte des 19. Jh. und DDR-
Kombinate reduziert.

Teil B, Textfestsetzungen

MalRR der baulichen Nutzung, H6he der baulichen
Anlage:

Wenn der Nachweis der Nichtbeeintrachtigung fur die
Baudenkmale Herbert-Jensch-Stral3e 1, 2, 3 und 5 nicht
nachgewiesen werden kann, ist der Punkt wie folgt zu
andern:

. WA 2 westlich der PlanstraBe A mit 4
Vollgeschossen,

39,00 m dber NHN im DHHN 2016

Tiefe der Abstandsflachen:

Wenn der Nachweis der Nichtbeeintrachtigung fur die
Baudenkmale Herbert-Jensch-Stral3e 1, 2, 3 und 5 nicht
nachgewiesen werden kann, ist der Punkt 5.5 zu
streichen.

Textliche Festsetzung zur Griinordnungsplanung:
Wenn der Nachweis der Nichtbeeintrachtigung fur die
Baudenkmale Herbert-Jensch-Stral3e 1, 2, 3 und 5 nicht
nachgewiesen werden kann, ist der Punkt 7.3 und 7.4
zu streichen.

Zu I, Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalbereich:

Der Denkmalbereich ist raumlich zu definieren.
Anderung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt teilweise sudlich der Hafenstral3e im Bereich
"Denkmal mit Gebietscharakter..."

Bodendenkmal:

Teilbereich A, nordlich der Hafenstrae: Aufgrund
archéologischer Funde in der Hafenstral’e besteht der
begriindete Verdacht, dass sich im Plangebiet bislang
unbekannte Bodendenkmale erhalten haben.
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Teilbereich B, sudlich der Hafenstral3e: Das Grundstiick
Georgenfriedhof mit Kirche liegt im vollem Umfang in
einem ortsfesten Bodendenkmal, welches in der
aktuellen Denkmalliste des Landes Brandenburg unter
der laufenden Nummer 8121 eingetragen ist.

Zu lll, Hinweise:

Fur Erdeingriffe und &hnliche BaumafRnahmen, die
Bodendenkmale verandern oder zerstoren, ist in jedem
Fall die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde
gemadll § 9 BbgDSchG notwendig. Relikte der
ehemaligen Georgenkirche sowie des sie umgebenen
Friedhofs sind kulturhistorisch von gro3er Bedeutung.

26b | Landesbetrieb Forst | 23.12.2022 | Im Bereich des dargesteliten Plangebietes des | nein nein
Brandenburg Bebauungsplans BP-031-002, .Nordlichem
Oberforsterei Siehdichum HafenstralRe“ ist kein Wald im Sinne von § 2 Waldgesetz
Hohenwalder Weg 334 des Landes Brandenburg (LWaldG) betroffen.
15299 Millrose Aus forstlicher Sicht bestehen keine Einwénde gegen
den Bebauungsplan der Stadt Frankfurt (Oder).
Die untere Forstbehdrde vertreten durch die
Oberforsterei Siehdichum stimmt somit den o.g.
Vorhaben zu.
Lfd. | Offentlichkeit Datum Einwande, Anregungen, Hinweise Abwagung erforderlich / Anderung
Nr. Stellung- Abwagungsvorschlag Entwurf
nahme
1b | Frankfurter Systembau 11.11.2022 | Als  Eigentumer der nérdlich  angrenzenden | nein nein
GmbH Grundsticke sehen wir in der Planung keine
TunnelstraRe 06 Berlcksichtigung von einer angemessenen | Das stadtebauliche Ziel fur das

15232 Frankfurt (Oder)

Besonnung, Belichtung und Beluftung, der auf unserem
Areal geplanten Wohnbebauung gewahrleistet. Es gibt
keine Berechnungen oder Darstellung wie hoch der
Verschattungsanteil des nordlich angrenzenden
Grundstiickes mit einer teilwiese neuen
Grenzbebauung erleidet. Eine Ausgleichsmalinahme
zur Aufwertung wie das Begrinen der ndrdlichen

MU 2.1 bis MU 2.3 ist die
Erhaltung und Nachnutzung des

historischen Bestandes.
Inzwischen wurde diese
erhaltenswerte Bausubstanz

auch als Denkmal eingestuft und
wird in die brandenburgische

Grenzfassade ist nicht festgesetzt, sondern nur | Denkmalliste eingetragen. Somit
empfohlen. Wie im angrenzenden Areal zu sehen ist, ist | bilden die  Vorgaben  zur
es auch baulich maoglich geringere Bauhthen | Grenzbebauung, zur
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einzuhalten. Daher wird von der Planung eine
qualifiziertere Umsetzung gefordert. Es wird eine
Festsetzung im MU 2.1 — 2.3 von einem Pultdach oder
Flachdach gefordert, um die Einschrankung so gering
wie mdglich zu halten. Gleichzeitig ist die Dachneigung
im Falle eines Pultdaches abgewandt vom nérdlich
angrenzenden Grundstiick zu nutzen damit die
Verschattung noch geringer ausféllt. Die Traufhéhe
kénnte mit 9,5 m und ggf. eine Firsthéhe von maximal
11 Meter fir die Umsetzung von 3 Vollgeschossen
ausreichend sein. Die Grenzflache ist bei einem
Hohenpunkt von 23,50 m NHN und die festgesetzten
Hohen sind aus unserer Sicht somit deutlich tber dem
nétigen  Hohenbedarf eines  3-vollgeschossigen
Gebaudes. Die Begrindung von stadtebaulichen
Grunden bzw. Erhalt von schutzenswerten Gebauden
kann nicht nachvollzogen werden, da 1 von 2 Gebauden
zusammengestlirzt ist und somit nicht mehr
erhaltenswert ist und das andere nach Recherche im
Stadtarchiv urspringlich nur 2 Vollgeschosse hatte und
ggf. keine Genehmigung fir den Ausbau auf ein
3.Geschoss hat. Nach Klarung der genauen
Verschattung durch eine Darstellung des
Schattenbereich und einer evtl. Ausgleichsmaf3hahme
wie die Fassadenbegrinung der noérdlichen
AuR3enfassade, sowie einer Anpassung oder Klarung
zur Hohe von der Grenzbebauung sollten unsere
Belange behandelt worden sein. Wir stehen dem
Vorhaben positiv entgegen.

Geschossigkeit und zur
Uberbaubaren

Grundstiicksflache nur die
Rahmenbedingungen ab, unter
denen die vorhandene
Bausubstanz nachgenutzt
werden kann. Durch den
Abstand von min. 12 m zur
Uberbaubaren

Grundstiicksflache des nordlich
angrenzenden Bauungsplanes

ist eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und
Bellftung der geplanten

Wohnbebauung gewahrleistet.
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9. MalBnahmen zur Planverwirklichung

Der Bebauungsplan wird durch die Stadt Frankfurt (Oder) aufgestellt. Mit dem
Grundstuickseigentumer, der Uber die Mehrzahl der Flachen verfugt, wird ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Der Vertrag beinhaltet die ErschlielBungskosten und wird vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen. Eine finanzielle Beteiligung der Stadt Frankfurt (Oder) an
der Herstellung/Errichtung der Anlagen und eventueller Folgekosten in dem Gebiet erfolgt
nicht. Zwischen dem Grundstickseigentimer und allen erforderlichen Versorgungstragern
sind fir die Errichtung und die Ubergabe der technischen Medien entsprechend direkte
Vereinbarungen zu treffen.

Ausgehend von den bislang erfolgten Abstimmungen soll mit der Realisierung des
dargestellten Vorhabens im Jahr 2023 begonnen werden.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Plans werden gewerbliche Brachen zu Wohnbauflachen aufgewertet.
Damit wird ein Beitrag zur Qualifizierung des Angebots an differenziertem Wohnraum in
Frankfurt (Oder) geleistet. Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine neue
PrivatstraRen von der HafenstraRe. Dadurch andert sich die Belastung fir die
Herbert- Jensch- Straf3e nicht wesentlich. Es gibt zudem keine negativen Auswirkungen auf
die Umwelt (siehe Umweltbericht). Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung
auch nicht beruhrt.

11. Flachenbilanz und Kostenschéatzung

Tab. 1: Flachenbilanz/Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m?) |in Prozent
(%)
1 Allgemeines Wohngebiet WA 15.600,16 44%
2 Urbanes Gebiet MU 11.971,32 33%
3 Offentliche Griinflachen OG 4.656,39 13%
4 Verkehrsflachen, Wege 2.741,84 8%
5 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 839,87 2%
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 35.809,58 100%

Fur die Stadt entstehen keine Investitionskosten (6ffentliche MaRnahmen). Es sind keine
zusatzlichen Unterhaltungskosten fur den stadtischen Haushalt zu erwarten. Pflege- und
Instandhaltungskosten werden mittels stadtebaulichen Vertrag an den
Grundstuckseigentiimer gebunden.

12. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
184)

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

Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
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Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerédusche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz —
(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S.123), zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792)
geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geéndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), das zuletzt durch Artikel 112
des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist
BundesfernstraRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. | S. 1206), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 88)

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

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

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz - Brandenburgisches
Naturschutzausfiuihrungsgesetz — (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3
ber. GVBI. I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBI. 1/20 [Nr. 28])

Gesetz Uber die Prufung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und
Programmen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.I/02, [Nr.07], S.62) zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 37])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.
Marz 2012 (GVBI. 1/12, [Nr. 20]), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember
2017 (GVBL.I/17, [Nr. 28])

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

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

Gesetz Uber den offentlichen  Personennahverkehr —im  Land  Brandenburg
(OPNV- Gesetz - OPNVG) vom 26. Oktober 1995 (GVBI.I/95, [Nr. 20], S.252) zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.September 2022 (GVBI.1/22, [Nr. 21])

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

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 mit Rechtskraft
01.02.2008 (GVBI. | S. 235)
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https://bravors.brandenburg.de/br2/sixcms/media.php/76/GVBl_I_05_2021.pdf
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Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 28.04.2019 mit Rechtskraft 01.07.2019 (GVBI. Il — 2019, Nr. 35)

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

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

Satzung  Uber die  Offentliche  Fernwarmeversorgung in  Frankfurt  (Oder)
(Fernwéarmeversorgungssatzung) vom 19.06.2012

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen in der
Innenstadt (Gestaltungssatzung) vom 16.10.2001

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der Innenstadt
(Werbesatzung) vom 26.11.2012

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Ausgestaltung von Kinderspielplatzen und tber
die Festlegung des Geldbetrages zur Ablésung von Kinderspielplatzen (Spielplatzsatzung)
vom 28.01.1997 zuletzt geandert durch die 1. Anderungssatzung vom 13.12.2001, bekannt
gemacht am 19.12.2001.
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Zusammenfassende Erklarung gemald 8 10a Baugesetzbuch (BauGB) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan BP-31-002 ,,Nordliche Hafenstral3e*
Frankfurt (Oder) und parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes

1 Anlass der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat am 07.05.2019
beschlossen, den Bebauungsplan mit der Bezeichnung BP-31-002 ,Noérdliche Hafenstral3e*
aufzustellen und parallel den Flachennutzungsplan zu andern. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefihrt (8 2 Abs. 4 BauGB).

In der Lebuser Vorstadt befindet sich ein erhebliches Flachenpotenzial brachliegender
Industrie- und Gewerbeflachen. Die hier aktuell festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete der
Bebauungspléane BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-Strake“ und BP-7.7-009 ,Winterhafen*
entsprechen danach nicht mehr den aktuellen Stadtentwicklungszielen. Es wird daher
angestrebt, die weitestgehend ungenutzte Flache durch einen neuen Bebauungsplan mit einer
baulichen Neuausrichtung stadtebaulich aufzuwerten. Planungsrechtliches (Nutzungs-)Ziel fur
den neuen Bebauungsplan ist zum einen das Urbane Gebiete (MU) und zum anderen das
Allgemeine Wohngebiet (WA). Der Bebauungsplan BP-31-002 ersetzt die Bebauungspléne
BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-Strae“ und BP-7.7-009 ,Winterhafen* im siidlichen
Bereich der Lebuser Vorstadt.

Im Zuge des Bebauungsplanes wurden durchgefuhrt:

o die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

o die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB

e eine Umweltprifung gemar 8§ 2 Abs. 4 BauGB

o die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

¢ die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB

2 Ziel des Bebauungsplanes

Somit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes als lebendiges
Wohnquartier unter Einbeziehung der naturrdumlichen Lage an der Oder angestrebt. Ziel ist
die Schaffung eines attraktiven Angebotes von Wohnbauflachen bei gleichzeitig effektiver
baulicher Auslastung einer innerstadtischen Brachflache. Bei der Umsetzung wird die
denkmalgeschitzte Umgebungsbebauung, der Hochwasserschutz sowie vorhandene Altlast
aus der historischen Gewerbenutzung berlicksichtigt. Die folgt unter Berlicksichtigung der
denkmalgeschiitzten Umgebungsbebauung, des Hochwasserschutzes sowie vorhandener
Bodenverunreinigungen aus der historischen Gewerbenutzung. Am Standort sollen anstelle
der bisher festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete Urbane Gebiete (MU) sowie Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt werden.

3 Bericksichtigung der Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen des Bebauungsplanes eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltbelange ermittelt
und in dem Umweltbericht (als einem selbsténdigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan)
beschrieben und bewertet wurden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die
Schutzgiter gemal? 8 1 Baugesetzbuch (BauGB) ermittelt und in die Abwégung eingestellt.

Im Ergebnis der naturschutzfachlichen Bearbeitung kann Folgendes festgestellt werden:

— aufgrund der urspringlichen Nutzung des Standortes durch industriell-gewerbliche
Betriebe mit einem extrem hohen Versiegelungsgrad wurde eine sehr hohe anthropogene
Vorbelastung und in deren Folge eine extrem niedrige Leistungsfahigkeit der Schutzgiter
des Naturhaushalts festgestellt,
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— diese Feststellung wurde bereits im Rahmen der Aufstellung des aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplans BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-StralRe® getroffen,

— mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird lediglich eine Teilflache des oben genannten
Bebauungsplans Uberplant,

— bisher besteht auf der Flache Baurecht fir Mischgebiete und Gewerbegebiete mit einer
Grundflachenzahl von 0,6-0,8,

— die Plananderung sieht die Anlage von urbanen Gebieten und allgemeinen Wohngebieten
mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 1,0 vor, zusatzlich zum aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan BP- 08-003 werden o6ffentliche Grinflachen festgesetzt, sodass der
bisherige Versiegelungsgrad trotz abweichender Grundflachenzahlen nicht erreicht
werden kann. Die Griunflachen dienen auch der stadtebaulichen Gestaltung des
Plangebiets und bilden begleitend zur HaupterschlieBung einen wichtigen Griinzug in
Verbindung mit umliegenden Baugebieten,

— die hohe Grundflachenzahl von 0,8 fur die Wohngebiete entsteht durch die Unterbauung
der Flachen im Erdgeschoss mit den fir die Wohngebiete notwendigen Stellplatzen,
wodurch eine sehr flachensparende Bauweise erreicht wird und hochwertige Flachen im
Umfeld nicht fur notwendige Kfz-Stellpléatze in Anspruch genommen werden mussen. Dies
entspricht den stadtebaulichen Richtlinien fur die Innenverdichtung von Baugebieten,

— durch die sehr geringen Vorwerte und die hohen anthropogenen Vorbelastungen im
Zusammenhang mit dem aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind keine
Umweltauswirkungen fir die abiotischen Schutzgiter zu erwarten,

— die Belange des Baumschutzes werden (ber die gesetzliche Regelung der
Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) geregelt, sodass im Bebauungsplan
keine gesonderten Regelungen diesbeziiglich aufgenommen werden missen. Die
festgesetzten Baumpflanzungen kénnen zur Kompensation der Baumverluste verwendet
werden,

— im Bebauungsplan wird erganzend zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan BP-08-003
eine markante Linde mit einer aktuell hohen Vitalitat zu Erhaltung festgesetzt,

— fur die Vermeidung der zu erwartenden artenschutzrechtlichen Verbote des
Bundesnaturschutzgesetzes werden eine Bauzeitenregelung, die Schaffung von Quatrtier-
und Nisthilfen, die artgerechte Sanierung von zu erhaltender Altbausubstanz insbesondere
fur die Artengruppen der Fledermause und auch dauerhaft durchzufuhrende
PflegemalRnahmen festgesetzt,

— mit der Erhéhung des Grunflachenanteils, den festgesetzten naturschutzfachlichen
Pflegezielen von Teilflachen, den Festsetzungen fir Pflanzbindungen und den
Festsetzungen von 52 Baumpflanzungen kann die Biodiversitat im Plangebiet gestarkt
werden, gleichzeitig kbénnen erhebliche Aufwertungen fir alle abiotischen Schutzguter, die
Gesundheit des Menschen und fir die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
erreicht werden,

— fur das Schutzgut Flache ist festzustellen, dass kein Flachenverbrauch an hochwertigen
Flachen notwendig wird, sondern dass anthropogen erheblich vorbelastete Flachen fir die
Bedarfsdeckung an Wohnbauflachen und urbanen Gebieten verwendet werden,

— weiterhin werden bezliglich der Erhaltung von notwendigem Retentionsraum besondere
bauliche Maflinahmen durchgefihrt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der erheblichen anthropogenen
Vorbelastungen keine Beeintrdchtigungen in der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts bei
Durchfihrung des Verfahrens zu erwarten sind. Fir die artenschutzrechtlichen Belange
wurden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen, um die gesetzlichen
Verbote zu vermeiden.
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4 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung und ihre
Beriicksichtigung

Verfahrensablauf:

Beschluss uber die Aufstellung des Bebauungsplanes und der parallelen Anderung des

Flachennutzungsplanes in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) am

07.05.2019. Die fruhzeitige Unterrichtung erfolgte gemaf Bekanntmachung im Amtsblatt vom

05.06.2019.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form einer Birgerversammiung am
18.06.2019 im Stadthaus Frankfurt (Oder) durchgefiihrt. Die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Zeitraum vom 04.06.2019 bis 12.07.2019.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat in ihrer Sitzung am
15.09.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes VBP-31-003 ,Nordliche HafenstraRe® und der
parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes gebilligt und deren offentliche Auslegung
gemal § 3 Absatz 2 BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB erfolgte durch offentliche
Auslegung im Zeitraum vom 13.10. bis 14.11.2022 im Stadthaus Frankfurt (Oder). Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.10.2022 im Rahmen der
Entwurfsbeteiligung gemal? 8 4 Absatz 2 BauGB um Abgabe einer Stellungnahme bis
07.11.2022 gebeten.

Aus den schriftlich vorliegenden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gingen v.a. Hinweise zur geplanten Art der Nutzung (bes. mit Blick auf
das geplante Wohnen) und den damit einhergehenden gednderten Schutzanspriichen, zur
VerkehrserschlieBung und zum Umgang der geplanten Bebauung mit den
denkmalgeschutzten Gebauden in der Herbert-Jensch-Stral3e.

Relevante Einwendungen, Hinweise und Anregungen aus der Beteiligung wurden abgewogen
und im Planentwurf bertcksichtigt.

Satzungsbeschluss:

Der vorhabenbezogene  Bebauungsplan wurde am  21.09.2023 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) als Satzung beschlossen. Die
Begriindung des Bebauungsplans wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 21.09.2023 gebilligt.

5 Prufung der Alternative zur Planaufstellung

Auf Grund der aufgegebenen gewerblichen Entwicklung am Standort und der grundsatzlichen
Zielsetzung, eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Arbeiten und Tourismus in den Bereichen
zu entwickeln, gibt es zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens keine Alternative. Fir das
Bau- und Planungsrecht in diesem Gebiet bildet der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage.
Es besteht das Erfordernis infolge der veranderten Rahmenbedingungen die bestehenden
Bebauungsplane aufzuheben bzw. zu &ndern, insbesondere deshalb, weil die bisher
festgesetzten Planungsziele von Seiten der Stadt aus wirtschaftlichen und finanziellen
Griinden nicht umgesetzt werden konnten.

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die urspringlich beabsichtigte Entwicklung von Mischgebiets- und Gewerbeflachen, die aus
der Historie und der beabsichtigten Herausbhildung eines Wirtschaftshafens entstand, wird
nicht mehr weiterverfolgt. Bereits andere Entscheidungen, wie der Ruckbau der Hafenbahn,
machen die Durchsetzung einer weiteren gewerblichen Entwicklung unwirtschaftlich. Die
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Lebuser Vorstadt besitzt grol3e Potenziale fir Wohnnutzung in Verbindung mit Arbeiten und
Tourismus. Die Absicht der Stadt ist es, die Voraussetzungen fur die Ansiedlung neuer
Investoren durch klare Planungsziele infolge der veranderten Rahmenbedingungen im
Plangebiet zu férdern und zu unterstitzen. Durch den Bebauungsplan bekommt die Lebuser
Vorstadt neue Impulse fir ihren Bestand und fur die weitere stadtebauliche Entwicklung.
Aufgrund der erheblichen anthropogenen Vorbelastungen sind keine Beeintrachtigungen in
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bei Durchfiihrung des Verfahrens zu erwarten sind.
Fur die artenschutzrechtlichen Belange wurden entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen, um die gesetzlichen Verbote zu vermeiden.
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