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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Bereich des Bebauungsplanes BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe", aus dem Jahr 2003, be-
absichtigt der Vorhabentrager auf einer brachliegenden, als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzten Fla-
che, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohnquartiers und einer kleinen
Gewerbeflache zu schaffen. Mit den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine Realisie-
rung des Wohnungsbauvorhabens nicht mdglich. Fir die Herstellung von Baurecht fir eine Wohnnutzung
wird mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) der derzeitige Bebauungsplan im Geltungsbe-
reich dieser Planung abgeldst. Zur Umsetzung von Planung und ErschlieBung wird ein Durchfihrungsver-
trag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Frankfurt (Oder) geschlossen.

Am Standort sollen anstelle der bisher festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete ein Urbanes Gebiet
(MU), Allgemeine Wohngebiete (WA) und ein kleines eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt
werden. Mit der baulichen Entwicklung des Standortes wird die bisher weitestgehend brachliegende Fla-
che aufgewertet.

Bereits im alten B-Plan ist eine private Grunflache (,Griine Gasse®) mit einem Ful3- und Radweg vorgese-
hen. Diese dient als Verbindung zwischen der Herbert-Jensch-Stral’e mit dem parallel zum Winterhafen
verlaufenden Radweg. Die ,Grine Gasse” wird in den VBP Gbernommen und ist namensgebend fur den
Standort.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flache. Alternativstandorte fir sein Vorhaben sind im unmittelba-
ren Umfeld nicht verfligbar.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat am 08.10.2020 beschlossen, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse" aufzu-
stellen und parallel den Flachennutzungsplan zu andern. Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird eine Umweltprifung durchgefiuhrt (8 2 Abs. 4 BauGB).

Ziel des Bebauungsplanes ist die geordnete stéadtebauliche und freirdumliche Entwicklung des geplanten
Wohnstandortes unter Beriicksichtigung der Lage an der Uferlandschaft der Oder. Der Plan zielt auf die
Schaffung eines attraktiven Angebotes von Wohnbauflachen bei gleichzeitig effektiver baulicher Auslas-
tung innerortlicher Brachflachen der Stadt Frankfurt (Oder) ab, wobei die denkmalgeschiitzte Umgebungs-
bebauung, der Hochwasserschutz sowie Bodenverunreinigungen aus der historischen Gewerbenutzung
beriicksichtigt werden mussen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, BESTAND UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Abgrenzung (Vorhabenbereich)

Das Plangebiet liegt in der Stadt Frankfurt (Oder) ndrdlich der Innenstadt in der Lebuser Vorstadt zwischen
Herbert-Jensch-StraRe und Winterhafen. Die GréRe der Flache umfasst ca. 30.950 m2. Die Herbert-
Jensch-StralRe begrenzt im Westen den Geltungsbereich, im Osten ist es der Oder-Neil3e-Radweg, der
entlang des Winterhafens verlauft. Im Stiden grenzen die Brandwénde der Ruinen des ehemaligen VEB
Oderfrucht an den Standort, im Norden sind es die Grundstiicke des ehemaligen VEB Rationalisierung,
der Pension ,Stadt Frankfurt® und des Wohn- und Gewerbegebaudes Herbert-Jensch-Stralle 12a (ehe-
malige Fabrikantenvilla) an den Standort. Im Norden hinter den angrenzenden Grundstticken verlauft die
Stralle Am Winterhafen in die auch der Oder-Neil3e-Radweg einmindet. Der Vorhabenbereich selbst um-
fasst die Flachen des ehemaligen Seifen- und Gummiwerkes Oderna und der ehemaligen VEB Maro-
Werke.

2.2 Eigentumsverhéaltnisse

Zum Geltungsbereich des VBP gehoren die Flurstiicke 5/1, 5/2, 31, 37 bis 40 der Flur 4 der Gemarkung
Frankfurt (Oder). Die Flurstiicke 5/1, 5/2, 31, 38 und 40 sind im privaten Eigentum des Vorhabentragers.
Das vorhandene Wohnhaus Herbert-Jensch-Straf3e 10 (Flurstiick 37) und das Flurstiick 39 gehdren an-
deren privaten Eigentiimern. Das Flurstiick 37 liegt im Geltungsbereich des VBP, aber nicht innerhalb des
erforderlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP).

2.3 Entwicklung des Gebietes

Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre pragende stadtebauliche Struktur aus KorridorstraRen und
Industrieensembles des 19. Jahrhunderts und Mitte des letzten Jahrhunderts aus. Die teilweise denkmal-
geschutzten Gebdude und einzelnen Griinderzeitbauten bieten die stadtebauliche Vorgabe der weiteren
Entwicklung. Die griinderzeitliche und auch jingere Industriegeschichte und -kultur der Stadt ist - unter
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anderem durch gelungene Sanierungsmal3nahmen - entlang des Oderufers noch heute erlebbar und soll
nach Norden in die Lebuser Vorstadt fortgesetzt werden. Die Nutzungsmischung, die sich aus der Ge-
schichte der Lebuser Vorstadt ergibt, ist in diesem Teil der Vorstadt immer noch in den baulichen Struk-
turen ablesbar. Allerdings sind die Gewerbebetriebe heute tiberwiegend verschwunden. Brachflachen und
Industrieruinen lassen die ehemalige Bedeutung des Gebietes nur noch erahnen. Die vorhandenen Wohn-
gebaude im sudlichen Teil der Herbert-Jensch-Stral3e sind Uberwiegend als Geschosswohnungsbauten
errichtet. Heute sind grofRe Licken in der ehemals geschlossenen Bebauung vorhanden, die zumeist von
der nicht mehr vorhandenen Gewerbenutzung herriihren. Spéatestens ab dem Priestersteig wechselt die
Bebauungsstruktur und setzt sich als zweigeschossige Reihenhausbebauung mit Vorgarten am &stlichen
Stral3enrand fort.

Der hohe Anteil an Baullicken, Gebaudeleerstanden und Brachflachen pragt heute den Standort. Die
grof3flachigen historischen Industrieensembles — die Koehlmannhéfe, der Schlachthof, die ehemalige
Brauerei/ VEB Rationalisierung sowie die Geb&ude der ehemaligen VEB Oderfrucht — stehen tberwie-
gend leer. Vereinzelt sind in den Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Gebaude befin-
den sich teilweise in schlechtem baulichem Zustand. Ilhrem weiteren Verfall sollte dringend entgegenge-
wirkt werden. Entlang der Herbert-Jensch-Stralie ist ebenfalls ein hoher Geb&udeleerstand in der grin-
derzeitlichen Wohnbebauung zu verzeichnen.

Auf dem Flurstiick 5/2 der Flur 4 befand sich das Gelande der ehemaligen Mard-Werke. Laut vorliegender
Aktenlage wurde das Grundstiick seit 1850er Jahre industriell genutzt. In den Anfangen wurden durch die
Firma Julitz auf dem Gelande eine Maschinenfabrik, eine Eisengiel3erei sowie eine Kesselschmiede be-
trieben. Seit 1913 erfolgte die Nutzung als Malzerei und Rdsterei.

Auf den Flurstiicken 5/1, 31, 37 bis 40 der Flur 4 befand sich von 1960 bis 1990 der Betriebsteil Oderna
des VEB Gummiwerkes Elbe. Dort wurden hauptséchlich Gummi- und Kunststoffartikel hergestellt.

2.4 Topografie

Das Gelande féllt von der Herbert-Jensch-StraRe zum Winterhafenbecken stetig ab. Das Gefélle entlang
der OderflieRBrichtung ist hingegen nur schwach ausgepragt. Der Geltungsbereich hat ein West-Ost-Ge-
falle von ca. 3 m (25,70 auf 22,70 m Uber DHHN 92). In ndrdlicher Richtung ist der Standort nahezu eben
mit einem Unterschied von nur 50 cm von Sud nach Nord.

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die Lebuser Vorstadt zeichnet sich durch ihre teilweise grinderzeitliche, stralRenbegleitende Bebauung
aus, die es offensiv zu erhalten gilt. Historische Baustrukturen sind in Frankfurt (Oder) nur noch wenig
vorhanden. Neben den bereits denkmalgeschitzten Geb&auden finden sich in der Lebuser Vorstadt weitere
nicht geschiitzte, aber dennoch erhaltenswerte Bauten auch aus jlingerer Zeit.

Raumlich pragend ist die Bebauung entlang der sudlichen Herbert-Jensch-StralRe mit ihrer zumeist am
FuRBweg verlaufenden, relativ geschlossen erscheinenden Bauflucht. Die ehemals dichter bebaute Stral3e
ist durch Zerstérung und Abriss, besonders auch im Geltungsbereich des VBP, stark aufgerissen.

Der Planstandort ist durch den zurlickliegenden Abriss der Werksanlagen derzeit im Wesentlichen unbe-
baut und hat gegenwartig keine erkennbare innere stadtebauliche Struktur. An den Standort grenzen sid-
lich die Brandwéande der leerstehenden Bebauung des Wohnhauses Herbert-Jensch-Stral3e Nr. 6 und die
Betriebsgebaude des ehemaligen VEB Oderfrucht.

Siehe auch Absatz 2.11 Sonstige Nutzungseinschrankungen, Abschnitt Baudenkmale

2.6 Grundsticks- und Gebaudenutzung

Der Geltungsbereich liegt gegenwartig brach. Der Standort dstlich der Herbert-Jensch-Stral3e wurde bis
Anfang der 1991er Jahre gewerblich bzw. industriell genutzt. Nach dem Abriss des ehemaligen Seifen-
und Gummiwerks Elbe, Betriebsteil ,Oderna“ auf der ndrdlichen Flache und des ehemaligen VEB Mar6-
Werke auf der sudlichen Flache war der Standort ungenutzt. Das Wohnhaus Herbert-Jensch-Stral3e 10
(Flurstiick 37) steht gegenwartig leer. Die urspriinglichen Planziele mit einer Gewerbenutzung sind inzwi-
schen Uberholt. Seit Erstellung der planungsrechtlichen Grundlage hat sich kein Interessent fir eine der-
artige Nutzung gefunden. Im nérdlichen Bereich befinden sich Grundwassermessstellen (GWM) fur das
Grundwassermonitoring. Diese wurden durch die industrielle Nutzung und einer in diesem Zusammen-
hang stattgefundenen Havarie notwendig, da es hierbei zu Bodenverunreinigungen gekommen ist.
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2.7 VerkehrserschlieBung

Der Standort ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen und von der Innenstadt aus Uber den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) und den motorisierten Individualverkehr (MIV) gut erreichbar. Eine innere
ErschlieBung besteht zurzeit nicht. Reste von betonierten Zufahrts- und Gewerbeflachen sind aber noch
vorhanden. Uber diese werden auch die Grundwassermessstellen angefahren.

Die Flache ist Uber die Herbert-Jensch-Stral3e an die Berliner Stral3e in Richtung Stadtzentrum und die
Goepelstral3e in Richtung Berliner Chaussee / Bundestraen B 5 (Ortsdurchfahrt Abschnitt 40 in Richtung
Miincheberg, Berlin) und dartiber an die B 112 (Richtung Lebus, Kietz/Kistrin, nach Norden) und die B
112n (Verbindung nach Stiden zur Autobahn A 12) angebunden.

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

Die OPNV-ErschlieRung ist iiber die StraRenbahnhaltestelle in der Herbert-Jensch-StraRe direkt gesi-
chert. Sichere FuBwegeverbindungen bestehen tber die Herbert-Jensch-Straflie und den auch durch Fu3-
ganger nutzbaren Oder-Neil3e-Radweg.

2.8 Technische Infrastruktur

Die technischen Medien (Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Strom, StralRenbeleuchtung) sind parziell in
und an der Herbert-Jensch-StralRe und teilweise in und an der Verlangerung der Stral3e Am Winterhafen
und im und am Radweg parallel zum Winterhafen vorhanden. Telekom-Leitungen befinden sich aul3erhalb
des Geltungsbereiches im Fuweg Herbert-Jensch-StralRe und entlang des Oder-NeiRe-Radweges.

Die Regenentwasserung erfolgt zurzeit vorwiegend tber Rickhaltung und Versickerung auf dem unbe-
bauten Gelénde. Es steht keine offentliche Regenwasserableitung zur Verfugung (Stellungnahme FWA
mbH). Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Fernwédrmesatzung. Im direkten Plangebiet liegen
keine Erdgas-Verteilleitungen. Eine Erdgas-Verteilleitung, d 225 PE HD (Mitteldruck), liegt angrenzend in
der Herbert-Jentsch-StralRe. Im Vorhabenbereich befinden sich weder Telekommunikationslinien der Te-
lekom noch Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland GmbH.

Richtfunkstrecken beider Unternehmen sind von der Planung nicht betroffen. In der Herbert-Jentsch-
Stral3e befinden sich im Gehwegbereich Fahrleitungsmaste der Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frank-
furt (Oder).

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

Der Winterhafen bildet den Ubergang zwischen der gestalteten Oderpromenade und den extensiv geprag-
ten Oderwiesen im Norden. Die Aufweitung der Oderpromenade mit der Neugestaltung von Sport- und
Grillplatz ist Entree ins Gebiet und schafft Aufenthaltsqualitét. Hier endet jedoch die Ufergestaltung abrupt.
Die nach Norden anschlieRenden Brachflachen, ungenutzte Grinbereiche und verkrautete Uferzonen be-
stimmen den Freiraumcharakter. Entlang der Uferbereiche und des Oder-Nei3e-Radweges mangelt es an
Aufenthaltsmdglichkeiten.

Siehe dazu auch Abschnitt 7 Umweltbericht.

Untere Naturschutzbehérde (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekirzt):

[...] ES ist ein Umweltbericht zu erstellen, wobei die Betroffenheit streng und besonders geschutzter Arten
zu untersuchen ist. Besonders sind hierbei Brutvogel, Flederméause und Zauneidechsen zu beachten. Die
Behandlung besonders und streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten ist entsprechend der aktuellen
Regelungsinhalte des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vorzunehmen. Der vorhandene Bestand
geschutzter Arten ist zu erfassen und in einer Karte darzustellen oder ggf. durch eine Potenzialanalyse zu
bearbeiten.

Es bedarf der Prufung, ob Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG berihrt sind. Sind in Anhang IV der
FFH - Richtlinie aufgefiihrte Tierarten oder europaische Vogelarten von der Planung betroffen, liegt ein
Versto3 gegen das Zugriffsverbot nur dann nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiter erfllt wird. Dies ist
nachzuweisen. Soweit notwendig, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.
Gegebenenfalls werden Ausnahmegenehmigungen erforderlich. Geplante Fallungen, Rickschnitte und
Eingriffe in den Wurzel- bzw. Traufbereich von Baumen sind nach der aktuellen Baumschutzverordnung
Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF) vom 05.11.2009 zu beantragen. Dabei sind die notwendigen Ersatz-
pflanzungen bzw. Ausgleichzahlungen zu bertcksichtigen.

Weitergehende Vorschriften des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes und des Bun-
desnaturschutzgesetzes bleiben von dieser Stellungnahme unberthrt. Sie entbindet nicht von der schrift-
lichen Beantragung von ggf. erforderlichen Befreiungen oder Genehmigungen.*
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Der Baumbestand ist nicht mehr vorhanden. Es wurden bereits mit Genehmigung der Stadt alle Baume
geféllt. Das Erfordernis einer Waldumwandlung wurde zu dem Zeitpunkt nicht erkannt. (siehe Punkt 2.9)

29.1 Boden
Die Bestandsituation des Schutzguts Boden ist im Umweltbericht dargelegt.
Siehe auch Absatz 2.10 Altlasten

29.2 Wasser

Die Bestandsituation des Schutzgutes Wasser ist im Umweltbericht dargelegt. Siehe auch Abséatze 2.10
Altlasten und 2.11 Sonstige Nutzungseinschrankungen - Hochwasser.

Aufgrund der Ausgangssituation ist bei einer Nutzung des bisher brachliegenden Standortes von keiner
Verschlechterung fiir das Schutzgut Wasser auszugehen. Die Grundwasserneubildungsfunktion wird nicht
negativ beeintrachtigt.

2.9.3 Standortklima
Die Bestandsituation des Standortklimas ist im Umweltbericht dargelegt.

2.9.4 Pflanzen und Tiere

Ausfuhrungen zur Vegetation und zum besonderen Artenschutz siehe Umweltbericht.

Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekurzt):
.[...] Gegeniber einer Nachnutzung des urban genutzten und bebauten Areals werden aus naturschutz-
fachlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken erhoben. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als
gemischte bzw. gewerbliche Flache dargestellt. Zuklnftig soll hier eine Wohnbauflache ausgewiesen wer-
den. Hierzu gibt es aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundsétzlichen Bedenken. Eine straRennahe
Bebauungsabsicht an der Herbert-Jensch-Stral3e ist durchaus nachvollziehbar. Die Bebauungstiefe zum
Oderradweg hin ist aber von den festgestellten Artenbestidnden abhéngig. Die betroffene Flache weist
ruderalen Charakter auf und wurde Uber viele Jahre nicht genutzt. Neben einzelnen GroZbaumen gibt es
zahlreichen Jungwuchs (oft gebiischartig). Gepflasterte Flachen und Betonflachen befinden sich inmitten
von teils niedrigem und teils hohem Aufwuchs (hier Uberwiegend Kanadische Goldrute). Dadurch, dass
die Flache weitestgehend besonnt wird, gibt es grof3flachige Lebensraume insbesondere fir Eidechsen.
Das Vorkommen von boden- und gebischbritenden Vogeln ist sehr wahrscheinlich. Hieraus leitet sich
die Forderung ab, eine artenschutzrechtliche Untersuchung voranzustellen. Diese ist auf Basis von Bege-
hungen von Marz bis Juni/Juli zu erarbeiten. Keinesfalls sollten vorher Rodungs- oder sonstige Berau-
mungsarbeiten vorgenommen werden. Aufgrund v.g. Hinweise hinsichtlich der Nutzung und Naturausstat-
tung der Flache wird die artenschutzrechtliche Prifung (Artenschutzfachbeitrag) vor weiteren planungs-
rechtlichen Schritten gefordert. Die Erstellung eines Umweltberichtes, der schutzgutbezogen die zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und die notwendigen Kompensationsmaf3nahmen ermittelt,
wird gefordert. Vorhandene Griinstrukturen sind moglichst zu erhalten, zu sichern und zu erganzen. Dach-
und Fassadenbegrinungen sind zu prifen. Versiegelungen sind zu minimieren. Wege, Stellflachen etc.
konnen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden. Gitter/Roste/Abdeckungen sind eng-
maschig zu gestalten, um das Hereinfallen von Kleinsaugern zu verhindern. Auf Bordsteinkanten ist mog-
lichst zu verzichten, um die Durchgéangigkeit des Plangebietes zu erhalten. In Wandflachen/Dachberei-
chen kénnen Quatrtiere flr Flederméause/Vogel eingelassen werden. Bei friihzeitiger Berlicksichtigung in
der Planung entstehen hier kaum Mehrkosten. Auf gro3flachige ungegliederte Glasfronten ist zu verzich-
ten (Vogelanflug).”

Dem Umweltbericht liegt eine reale Erfassung des Bestandes der Avifauna zugrunde.

Wald

Landesbetrieb Forst Brandenburg, Oberforsterei Siehdichum (Friihzeitige Beteiligung zum Planverfahren,
gekurzt):

,Im ausgewiesenen Plangebiet des VBP-31-003 sowie der parallelen Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Frankfurt (Oder) sind Waldflachen gemé&R § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG) betroffen. Dabei handelt es sich um das Flurstiick 5/2 in der Flur 4 der Gemarkung Frankfurt (O-
der). Sollte sich bei der fortschreitenden Planung eine Umwandlung von Wald erforderlich machen, bedarf
es nach § 8 Abs. (1) LWaldG fur die zeitweilige (temporére) oder dauernde Umwandlung von Wald in eine
andere Nutzungsart der Genehmigung der unteren Forstbehdrde. [...]¢

Die Baume wurden im Februar 2021 nach einem genehmigten Fallantrag durch den Eigentimer der Fla-
chen geféllt. Die geplanten A+E-MafRnahmen und dabei besonders die Festsetzungen zu neuen Baum-
pflanzungen sollten die Baumféllungen kompensieren. Im weiteren Verfahrensverlauf wurde deutlich, dass
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eine Waldumwandlung trotzdem durchgefiihrt werden muss. Die Verfahrensweise dazu wurde zwischen
der unteren Forstbehérde und dem Vorhabentrager abgestimmt.

Landesbetrieb Forst Brandenburg — untere Forstbehtrde Stellungnahme vom 05.12.2022 (gekirzt)
-Entsprechend der Beratung am 10.11.2022 mit der Stadt Frankfurt (Oder), dem Vorhabentréager und der
Unteren Forstbehdrde soll der VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse® soweit forstrechtlich qualifiziert
werden, dass entsprechend § 8 Abs. (2) LWaldG der Genehmigung auf Waldumwandlung gleich steht,
wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30 des Baugesetzbuches eine anderweitige Nut-
zung vorgesehen ist, sofern darin die fur die Waldumwandlung erforderlichen naturschutz- und forstrecht-
lichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Fur diese Qualifizierung sind entsprechende Unterlagen nachgereicht worden.

Die untere Forstbehorde stimmt bei Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse"“ der Stadt Frankfurt (Oder) und der eingebun-
denen Waldumwandlung nach § 8 Abs. 2 LWaldG zu.

Die Waldumwandlungsgenehmigung mit den daflir notwendigen Ersatz- und Ausgleichmafnahmen sind
durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zu regeln und abzusichern, welcher durch die untere Forstbe-
horde zu bestatigen ist [...]"

Der offentlich-rechtliche Vertrag, basierend auf dem Vertragsentwurf der unteren Forstbehérde, ist eine
Anlage und somit Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages nach § 12 BauGB. Die untere Forstbehorde
hat im Dezember 2022 dem Entwurf dieser Anlage zum Durchflhrungsvertrag (stadtebaulicher Vertrag)
zugestimmt und diesen unterzeichnet.

2.9.5 Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist gegenwartig durch die mehr oder weniger geschlossene Bebauung an
der Herbert-Jensch-StralRe, die Baumstrukturen entlang des Radwegs und den im 6stlichen Bereich wahr-
nehmbaren Winterhafen mit Durchblicken in Richtung Oderfluss gekennzeichnet. Das bestehende Land-
schaftsbild im Bereich des Plangebietes ist im Umweltbericht dargelegt.

2.10  Altlasten

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekirzt):
,Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde stimmt dem oben genannten Verfahren unter Be-
achtung der nachfolgenden Hinweise und unter Einhaltung der nachfolgenden Auflagen zu.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich eine Altlastverdachtsflache nach § 2 Abs. 6 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) und eine festgestellte Altlast nach § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG. [...]

Im Plangebiet gibt es keine Hinweise auf Altbergbau.

Die ehemaligen Mard - Werke werden als Altlastverdachtsflache im Altlastenkataster des Landes Bran-
denburg (ALKATonline) gefuhrt. [...] Im nordéstlichen Bereich des Flurstiickes im Bereich der ehemaligen
Mar6-Werke befindet sich eine Grundwassermessstelle (GWM) mit der Bezeichnung Pegel B 19. Die
GWM dient der Uberwachung der Grundwasserqualitét, hier zur Uberwachung von Schadstofffreisetzung
vom Boden in das Grundwasser und wird zum heutigen Zeitpunkt im jahrlichen Turnus beprobt. [...] Die
Grundwassermessstelle Pegel P 19 muss fachgerecht gesichert und im Planentwurf dargestellt werden.
Wird die GWM wéhrend der Bauphase oder danach beschadigt oder zerstort, ist der Bauherr/ Grundsttick-
seigentimer verpflichtet, in Absprache mit der uAWB/uB, die beschadigte GWM zu ersetzen. [...]

Das ehemalige Gummiwerk Oderna ist als festgestellte Altlast im Altlastenkataster des Landes Branden-
burg registriert. [...] Auf den Flurstiicken 3, 5/1, 31, 37, 38 auf der Flur 4 befand sich von 1960 bis 1990
der Betriebsteil Oderna des VEB Gummiwerkes Elbe. Hauptséchlich wurden Gummi- und Kunststoffartikel
hergestellt. Infolge einer Havarie im Jahre 1984 wurden durch ca.8.500 | Toluol der Boden und das Grund-
wasser erheblich kontaminiert. Die Schadensherde befinden sich im hinteren dstlichen Bereich des Flur-
stlickes 3 auf der Flur 4, dabei handelt sich um einen kleinen Schadensherd und etwas dahinter gelagert
ein groRer Schadensherd. Beide Schadensherde wurden im Rahmen der Sanierung zur Gefahrenabwehr
saniert, d. h., dass laut Aktenlage ca. 74% des Gesamt-Schadstoffinventars aus dem Untergrund entfernt
wurde. Im Bereich der beiden Schadensherde befinden sich 15 GWM, welche zum jetzigen Zeitpunkt bis
Mitte 2022 im Rahmen der Nachsorgeuntersuchungen im jahrlichen Turnus beprobt werden. Ein weiter-
gehendes Monitoring Uber das Jahr 2022 in Verantwortung des Bauherrn/ Eigentiirmers ist abschlie3end
noch nicht bewertet.

Eine Freigabe zur Wohnbebauung kann durch die uAWB/uB nur erfolgen, wenn eine Kontaminationsfrei-
heiti. S. d. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) Anhang 2, Punkt 1 Wirkungspfad
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Boden — Mensch, hier Tabelle 1.4 Prufwerte fir Wohngebiete, vorliegt. Der daftir notwendige Untersu-
chungsrahmen ist mit der uUAWB/uB abzustimmen und das Gutachten ist zur Bewertung vorzulegen.

Einer Bebauung wird nur auBerhalb der bekannten Schadensflache zugestimmt. Im Schadensbereich dur-
fen keine Bodenarbeiten durchgefiihrt werden. BaumafRnahmen und sonstige Eingriffe in den belastenden
Bodenbereichen kdnnen zu einer ungewollten Schadstoffmobilisierung fuhren. Der Bereich der Schadens-
flachen soll aufgrund der noch vorhandenen Kontamination des Bodens gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) als Flache, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im
Planentwurf gesondert gekennzeichnet werden.

Die Baugrenze ist maximal 80 m ausgehend von der Herbert-Jensch-StralRe in dstlicher Richtung festzu-
legen. Die Grundwassermessstellen missen fachgerecht gesichert und im Planentwurf dargestellt wer-
den. Werden die GWM wahrend der Bauphase oder danach beschadigt oder zerstort, ist der Bauherr/
Grundstiickseigentiimer verpflichtet, in Absprache mit der uUAWB/uB, die beschadigten GWM zu ersetzen.

Nach § 31 Abs. 1 S. 1 BbgAbfBodG sind schéadliche Bodenveranderungen unverziiglich der zustéandigen
Behdrde anzuzeigen und die weitere Vorgehensweise ist mit der unteren Abfallwirtschafts- und Boden-
schutzbehérde abzustimmen. [...]*

Untere Wasserbehérde (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekirzt):

.[...] Die Flurstiicke 3, 5/1, 5/2, 31 und 38 der Flur 4 sind im Altlastenkataster enthalten. Gemaf § 48 Abs.
1 Satz 1 WHG darf eine Erlaubnis fir das Einbringen und Einleiten von Stoffen in das Grundwasser nur
erteilt werden, wenn eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist. Der §
48 Abs. 1 WHG dient der Reinhaltung des Grundwassers und schutzt nicht nur das unterirdische Wasser,
das in irgendeiner Weise bereits genutzt wird oder in absehbarer Zeit fir bestimmte Nutzungen vorgese-
hen ist, zum Beispiel ein Grundwasserleiter fur die Wasserversorgung, sondern das gesamte Grundwas-
ser, gleichglltig, in welcher Tiefe es sich befindet. Grundwasser ist das gesamte, nicht kiinstlich gefasste,
unterirdische Wasser in der Sattigungszone. Hierzu zahlt auch das Schichtenwasser. Wenn kein Nach-
weis der Kontaminationsfreiheit i. S. d. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) An-
hang 2 Tab. 3.1 (Wirkungspfad Boden-Grundwasser) fur die v. g. Flurstiicke vorliegt, ist durch eine Versi-
ckerung des gefassten Niederschlagswassers eine Mobilisierung der vorhandenen Schadstoffe nicht aus-
zuschlieRen und somit eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit zu besorgen. Eine was-
serrechtliche Erlaubnis ist in diesem Fall durch die uWB zu versagen. Auch in Hinblick auf 8 1 Nr. 2 der
Verordnung uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schad-
lose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) ist es erforderlich, mittels Un-
tersuchungen i. S. d. BBodSchV Anhang 2 Tab. 3.1 (Wirkungspfad Boden-Grundwasser) die Boden zu
ermitteln, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Aufgrund der tatsachlichen Konta-
mination der Boden im Plangebiet sollen gemafR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die Flachen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Planentwurf gekennzeichnet werden. Der Plan-
entwurf muss eine ErschlieRungskonzeption beinhalten, die die v. g. wasserrechtlichen Belange entspre-
chend bertcksichtigt.”

Das Baugrundburo Wenzel wurde im Februar 2021 durch den Vorhabentrager mit der Bodenprobenent-
nahme und anschlieRender Kontaminationsanalyse dieser Bodenproben beauftragt. Die Beprobung der
Flachen erfolgte entsprechend den Vorgaben der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde
Frankfurt (Oder). Dazu wurden die betreffenden Flachen in insgesamt 10 Teilflachen unterteilt (siehe An-
lage 2.5). Pro Teilflache wurden 20 bzw. 25 Handschachtungen bis in eine Tiefe von 0,35 m ausgefihrt.
Der Baugrund bis in die Tiefe von 0,35 m besteht Uberwiegend aus einem Gemisch aus Sand und Bau-
schutt. Aus jeder Schachtung wurde eine Bodenprobe entnommen. Die dadurch gewonnenen Einzelpro-
ben wurden zu einer Bodenmischprobe pro Teilflache zusammengestellt. Diese Mischproben wurden dem
akkreditierten Labor der AKS GmbH zur Analyse entsprechend der Brandenburgischen Bodenschutzver-
ordnung (BBoSchV; Wirkungsgrad Boden-Mensch; Prifwerte fir Wohngebiete) auf folgende Parameter
(Arsen, Blei, Cadmium, Cyanide, Chrom, Nickel, Quecksilber und Benzo(a)pyren) Gibergeben.

Des Weiteren wurden entsprechend den Vorgaben der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde im Baufeld 6 Rammkernsondierungen (RKS) bis in eine Tiefe von 1,00 m ausgefuhrt. Die Lage der
Rammkernsondierungen ist in der Anlage 2.6 dargestellt. Aus jeder dieser direkten Aufschlisse wurde
eine Bodenprobe zum Nachweis einer méglichen Ausbreitung von BTEX im Boden enthommen. Diese 6
Proben wurden dem akkreditierten Labor der AKS GmbH zur Untersuchung tbergeben.
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Ergebnisse der Analysen nach BBoSchV:

Die Einzelmessergebnisse sind den Priifberichten in der Anlage 3.1 zu enthehmen. Fir den Parameter
Benzo(a)pyren gilt der angegebene Grenzwert von 4 mg/kg TS nur formal. Laut Schreiben des Ministeri-
ums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg vom 27.12.2017 ist
fur die Nutzung als Wohngebiet fur den Parameter ,Benzo(a)pyren ein Prifwert von 1 mg/kg TS anzu-
setzen. Die Laboranalysen weisen in den untersuchten Bodenproben nur Grenzwertliberschreitungen bei
dem Parameter ,Benzo(a)pyren® auf.

Ergebnisse der Analysen bezuglich BTEX:

Die Laboranalysen weisen fiir alle Bodenproben einen Messwert ,Summe BTEX Aromate“ < 0.1 mg/kg
TS aus.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung fiir einzelne Bauvorhaben sind Baugrunduntersuchungen am je-
weiligen Standort erforderlich.

2.11  Sonstige Nutzungseinschrénkungen

Baudenkmale:

Bauamt Abt. Denkmalschutz und -pflege (UDB) (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekurzt):
,Das Areal zwischen Herbert-Jensch-Stral’e, Am Winterhafen und Oder-Nei3e-Radweg befindet sich in
unmittelbarer Umgebung der Denkmaler Herbert-Jensch-StralRe 6, 10, 12a, 104 und 105, die in ihrer ge-
samten Substanz den Schutzvorschriften des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes - BbgDSchG
- vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) unterliegen. Gemal § 2 Abs. 3 BbgDSchG ist hier der Umgebungs-
schutz fir die Denkmaler zu beachten und durchzusetzen.

[...]

Der sudliche Teil der Herbert-Jensch-StralRe wird ostseitig von drei friihklassizistischen Badehausern do-
miniert. Sie leiten stilistisch zu den ndrdlich anschlieBenden, beiderseits der StraRe gelegenen Villen und
Wohnhausern Uber, die, obwohl nicht baugleich, eine Palette Uibereinstimmender Merkmale kennzeichnet:
Wiederholt handelt es sich um verputzte, zweigeschossige, satteldachgedeckte Gebaude mit Risaliten,
Balkonen, Gesimsen, Eckquadern und Blendfenstern. Bemerkenswert sind die speziellen Noten der Bau-
ten, ein Turm hier, ein Erker dort. Ein Haus sticht durch seinen zurtickversetzten Standort, ein Haus durch
seinen renaissanceartigen Giebel heraus. Mehrfach lasst sich Potsdam als architektonisches Vorbild iden-
tifizieren. Um 1900 wurden diese Gebdude Am Winterhafen durch viergeschossige Mietwohnhauser er-
géanzt. Die Weiterentwicklung zum peripheren stadtischen Wohnquartier schlug aber fehl. Im weiteren Um-
feld der Herbert-Jensch-Stral3e, westlich und nérdlich noch erkennbar, entstanden in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts mehrteilige Fabrik- und Verwaltungsgebéude. Sowohl der Koehimannhof als auch
der Stadtische Schlachthof sind typische Vertreter dieser industriellen Komplexe, deren Baukorper jeweils
rote und gelbe Sichtziegelwande sowie flache Satteldécher und gusseiserne Rahmenteile zeigen. In Form,
Farbe und Ausrichtung variierende Zierelemente individualisieren die einzelnen Giebel und Fassaden.
Weiter nordwarts lauft der StralRenzug dorflich kleinteilig aus. [...]"

Bodendenkmale:

Bauamt Abt. Denkmalschutz und -pflege (UDB) (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekurzt):
.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 au3ergewohnlichen Erhaltung organischer Materialien zu rech-
nen. [...]*

Da im Planungsbereich bei Erdeingriffen Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, sind die entsprechen-
den Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der aktuellen Fassung zu beachten. Bauliche Arbei-
ten sind demnach mit der Bodendenkmalpflege abzustimmen.

Fernwarmesatzung:
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Fernwarmeversorgungssatzung der Stadt.

Kampfmittel:

Die Priufung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat mit Stand 13.11.2020 keine konkreten Anhalts-
punkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich ergeben. Es ist deshalb nicht erfor-
derlich, MalRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufuhren. Sollten bei Erdarbeiten doch Kampfmittel
gefunden werden, ist es verboten, diese zu beriihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Ver-
pflichtung, diese Fundstelle gemaR § 2 der Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV
unverziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.
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Immissionsschutz:

Landesamtes fur Umwelt Brandenburg (LfU) - Abteilung Technischer Umweltschutz (Frihzeitige Beteili-
gung zum Planverfahren, gekurzt)

»L...] Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine
nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftigen Anlagen. Er liegt im Einwir-
kungsbereich von Verkehrsimmissionen der Herbert-Jensch-StraRe und der Straenbahnlinie 4.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere nach den Grundséatzen des § 50 BImSchG i.V.m. §
1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) geprift. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher
Nutzung einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen (88 1 und 3 BImSchG)
auf schutzwiirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen ausgeschlossen werden.
[...] Der rechtskréftige Bebauungsplan 08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-Strale® setzt nérdlich und siidlich
Mischgebiete (MI), eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) und Gewerbegebiete (GE) fest. Bezogen auf
das Schutzgut Mensch sind im Rahmen der Umweltpriifung die auf das Plangebiet wirkenden Immissio-
nen (Verkehr- und Gewerbeimmissionen) darzustellen und deren Auswirkungen auf die Wohnnutzung zu
erdrtern. Es ist nachvollziehbar nachzuweisen (verbal-argumentativ oder gutachterlich), dass die Orien-
tierungs- und Richtwerte der einschléagigen Rechtsvorschriften (DIN 18005, TA Larm) eingehalten werden
und dem Trennungsgrundsatz entsprochen wird. Bei einer Uberschreitung ist die auftretende Konfliktlage
mit planerischen Mitteln zu I6sen. Basierend auf den Ergebnissen der Begriindung sind eventuell gebo-
tene MalRnahmen zur Konfliktminderung zu beschreiben, transparent darzustellen und ggf. im Bebauungs-
plan festzusetzen. Die Wohnbebauung riickt néher an die gewerbliche Nutzung heran. Es gilt das Gebot
der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Ausgehend von Art und Umfang der geplanten Neuentwicklung von Wohnsiedlungsflachen und dem be-
reits in der ndheren Umgebung existierenden Nutzungsbestand sind Immissionskonflikte infolge der Vor-
habensrealisierung nicht grundsétzlich auszuschlie3en. Die Auswirkungen der Planung auf die immissi-
onsrelevanten Schutzguter sind nachvollziehbar zu erlautern, zu bewerten und ggf. mit planerischen Mit-
teln zu mindern. [...]

Der gesamte 6stliche und norddstliche Bereich der Herbert-Jensch-Straf3e soll gemé&R Stadtebaulichem
Rahmenplan Winterhafen Nord (ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung, A&S GmbH Brandenburg,
2021) als Wohnstandort entwickelt werden. Im Umfeld soll keine heue Gewerbenutzung angesiedelt wer-
den.

Die Karten fir Stral3enverkehrslarm Brandenburg 2012 vom LfU geben als Tag-Larm > 55 — 60 dB(A) und
als Nacht-Larm > 45 — 50 dB(A) fur die Bebauung an der Herbert-Jensch-StralRe im Bereich des Geltungs-
bereiches an. Die Verkehrsbelastung der Straf3e hat sich seit 2012 unwesentlich verandert. Der nordost-
liche Bereich der Herbert-Jensch-Stral3e soll im Prognosezeitraum > 10 Jahre als Wohnungsbaustandort
entwickelt werden. Es ist deshalb davon auszugehen, dass keine stérenden Gewerbebetriebe neu ange-
siedelt werden. Ein Grof3teil des bestehenden und zukiinftigen Verkehrs aus dem ndrdlichen Bereich der
Herbert-Jensch-StralRe mit regionalen und Uberregionalen Zielen wird tiber die StralBe Oderhang abge-
fihrt. Fir die Verbindung ins Zentrum besteht eine gute OPNV-Anbindung.

Der barrierefreie Umbau der StralRenbahnhaltestelle am Geltungsbereich ist in Planung (Stadtverkehrs-
gesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (SVF)). Damit gehen eine Verkehrsberuhigung und damit eine Senkung
der Larmemissionen in dem Bereich einher.

Fur die geplanten Wohngebaude entlang der Herbert-Jensch-Stral3e wird deshalb eingeschéatzt, dass
keine LarmschutzmaRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich sind.

Als ruhige Wohnlage werden insbesondere die nach Osten ausgerichteten Schlafraume der geplanten
Hauser an der Herbert-Jensch-Straf3e und die geplante Einfamilienhausbebauung im Allgemeinen Wohn-
gebiet eingeschétzt. Die inzwischen schon im Bau befindliche Mehrfamilienhaus-Bebauung an der Her-
bert-Jensch-StraRRe beruht noch auf dem Ursprungsbebauungsplan BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-
StralRe”, der dort Mischgebiete und im hinteren, dstlichen Bereich Gewerbegebiete vorgesehen hatte. Die
Einschéatzung des Standortes als ruhige Wohnlage wird insbesondere aus der Abwendung von der Ge-
werbenutzung und der Ausrichtung auf eine Uberwiegende Wohnnutzung abgeleitet.

Fur die Einfamilienhausbebauung spielen immissionsseitig nur noch die neue eingeschrankte Gewerbe-
flache im Geltungsbereich und eine mégliche Neunutzung des Gelédndes des ehemaligen VEB Rationali-
sierung im Nordosten eine Rolle. Fur das Gebaude avisiert die Stadt eine Umnutzung und den Umbau zu
Wohnungen. Im Stiden wird derzeit der Bebauungsplan BP-31-002 ,Nérdliche HafenstralRe“ aufgestellt.
Als Nutzungsart soll ein Allgemeines Wohngebiet nach 8 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und ein



VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse*“ Frankfurt (Oder) Anlage 5
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht Seite 13

Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt werden. Dieser Bebauungsplan soll auch den alten Be-
bauungsplan abldsen.

Landesamt fir Umwelt (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2, Immissionsschutz, Stellungnahme
vom 09.09.2022 zum erneuten Entwurf (gekirzt):

"[...] Die vorliegende Planung wird grundsatzlich als realisierbar eingeschétzt. Die Bewertung der Belange
des Immissionsschutzes ist zu Uberarbeiten und eine adéquate Beurteilungsgrundlage zu wéahlen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen entsprechen der vorangegangenen Beteiligung. Der im
Urbanen Gebiet geminderte Schutzanspruch bzw. héherer zulassiger Storgrad ist auf Grundlage des Nut-
zungskataloges weiterhin nicht nachvollziehbar. Die Ausweisung eines Urbanen Gebietes und das Ziel
der vorgelegten Planung, die Schaffung einer ,ruhigen Wohnanlage® (u.a. S. 21), widersprechen sich wei-
terhin. [...]"

Nach Abstimmungen mit dem LfU im Zeitraum vom 29.09.2022 bis 19.10.2022 wurden auf Grundlage der
Verkehrsstarke (DTV) in dem Abschnitt der Herbert-Jensch-Stral3e (Ampeldaten an der Kreuzung zur Ber-
liner StralBe und Goepelstral3e; Datensatz Uber zwei Wochen fir die Berechnung eines reprasentativen
Mittelwerts; stundenweise Intervallauflosung zur genauen Differenzierung zwischen Tag- und Nachtwer-
ten, bzw. fir jeweilige Bedarfszeitfenster) die Beurteilungspegel Tag/Nacht im Westen des Plangebietes
unter Berlicksichtigung Stra3e und StraBenbahn ermittelt.

Aktueller Mittellungspegel Tag: 62,1 dB

Aktueller Mittellungspegel Nacht: 51,9 dB

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:

Mdglicher Mittellungspegel Tag: 62,5 dB (DTV 2022 + 10 %)

Maoglicher Mittellungspegel Nacht: 52,3 dB (DTV 2022 + 10 %)

Die aktuelle DIN 18005 benennt noch keine ORW fir ein Urbanes Gebiete MU. Die DIN 18005 wird ge-
andert und liegt aktuell im Entwurf aus. Es wird davon ausgegangen, dass zukiinftig die ORW bei 60/50
dB(A) liegen werden. Die berechneten aktuellen Mittellungspegel im Vorhabengebiet liegen nur geringfi-
gig Uber den ORW.

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

Es wird empfohlen, die Immissionsbeeintrachtigung fur die Nutzer der stral3enbegleitenden Gebaude
durch stralBenabgewandte Positionierung von schutzbedurftigen Raumen zu reduzieren (schutzbedurftige
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-Straf3e berlicksichtigt.

Das LfU teilte mit, dass die Belange des Immissionsschutzes auf Ebene des VBP nachvollziehbar abge-
arbeitet wurden. Die durchgefiihrten tUberschlagigen Berechnungen ermdglichen auf Bebauungsplane-
bene den Nachweis, dass die geplante Entwicklung eines Urbanen Gebietes im Einwirkungsbereich ver-
kehrlicher Immissionen vertraglich umsetzbar ist. Mit Aufstellung des VBP wird kein unlésbarer Immissi-
onskonflikt verscharft. Der vorliegenden Planung wird durch das LfU zugestimmt.

Bergbau:
Die Planung berthrt den Bergbau nicht (Landesamt flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe).

Hochwasser:

Aufgrund des sogenannten Jahrhunderthochwassers 1997 mit einem Pegelstand von 6,57 m Uber dem
Pegel Null und den in den vergangenen Jahren in kurzen Abstanden hintereinander aufgetretener Hoch-
wasserereignissen, ist die Dringlichkeit des Hochwasserschutzes in den tiefliegenden Bereichen der Le-
buser Vorstadt deutlich geworden. Eine Uberlagerung der Ausdehnung der Uberschwemmungsgebiete
mit den vorliegenden digitalen Hohendaten hat gezeigt, dass das 100-jahrliche Hochwasser Gelandeho-
hen von ca. 23,25 mNN erreicht. Das 200-jahrliche Hochwasser liegt etwa bei 23,50 mNN. Die Ausdeh-
nung der Uberschwemmungsgebiete, bzw. die Grenzen HW100 und HW200 wurden in die Planzeichnung
nachrichtlich ibernommen.

Untere Wasserbehérde (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekiirzt):

.L---] GemaR den vom Land Brandenburg veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserri-
sikokarten wird der Grof3teil des Plangebietes sowohl von einem 100-jahrlichen als auch von einem 200-
jahrlichen Hochwasser der Oder Uberschwemmt. Auf der Grundlage dieser Karten liegen die von einem
200-jahrlichen Hochwasser tberschwemmten Flachen in einem Risikogebiet auRerhalb von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
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Gemal § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG ist eine entsprechende Betrachtung der Hochwasserrisiken, insbeson-
dere des Schutzes von Leben und Gesundheit und der Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Ab-
wagung zum Planentwurf nachvollziehbar darzulegen. Hinsichtlich der Erhaltung von Ruckhalteflachen i.
Z. m. Uberschwemmungsgebieten wird auf dem § 77 WHG hingewiesen. Auch dieser Punkt ist in der
Abwagung zu berucksichtigen. [...]

Weiterhin ist zu beachten, dass das Land Brandenburg auf der Grundlage der o. g. Hochwassergefahren-
karten und Hochwasserrisikokarten ein Verfahren zur Festsetzung von Uberschwemmungsgebieten ge-
maf § 76 Abs. 2 WHG durchfiihren wird. Es ist davon auszugehen, dass die Bereiche des Plangebietes,
die von einem 100jahrlichen Hochwasser der Oder iberschwemmt werden, als Uberschwemmungsgebiet
festgesetzt werden. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten gelten gemaR § 78 WHG einige Ver-
bote. [...]*

Landesamt fir Umwelt - Abteilung Wasserwirtschaft (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekiirzt),
Hochwasserschutz / Hochwasserrisikomanagement

»-..] Die Planungsflache an der ,Griinen Gasse* in Frankfurt (Oder) wird bei einem Hochwasser der Oder
mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (HW100) sowie bei einem Extremhochwasser (HW200
ohne Hochwasserschutzanlagen — HW extrem) teilweise iberschwemmt. Fir Flachen, die bei einem HW
100 uberschwemmt werden, ist seitens des Landes Brandenburg eine Festsetzung als Uberschwem-
mungsgebiet entsprechend § 76 Abs. 2 Satz 1 WHG vorgesehen. Die Festsetzung erfolgt durch das Mi-
nisterium fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz. In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 2
Satz 1 WHG gelten besonderen Schutzbestimmungen die im 88 78 WHG ff aufgefihrt sind. Die Flachen
des Bebauungsplans befinden sich teilweise in einem Hochwasserrisikogebiet entsprechend § 73 Abs. 1
Satz 1 WHG. In Risikogebieten sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich sowie bei
der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fiir Gebiete im Sinne von § 30 Abs. 1 und 2
oder 8 34 BauGB nach § 78b WHG inshesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermei-
dung erheblicher Sachschéden in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Des Weite-
ren ist § 78¢c WHG zur Errichtung und Gebrauch von Heizélverbraucheranlagen in Uberschwemmungs-
gebieten und in weiteren Risikogebieten zu beachten. Die Flache der Risikogebiete sollen nach 88 5 Abs.
4a und 9 Abs. 6a BauGB in die Bauleitplane tbernommen werden.

Hinweise zum Planen und Bauen in hochwassergefahrdeten Bereichen

Zur Vermeidung von Schaden in jeglichen von Uberflutungen potenziell gefahrdeten Bereichen soll nach
Madglichkeit sichergestellt werden, dass die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet an die méglichen
nachteiligen Folgen von Hochwasser fir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist. Daflir sollte die
Bauleitplanung in diesen Gebieten hochwasserangepasst erfolgen. Neben Informationen Uiber hochwas-
serbedingte Risiken im Bebauungsplan kommen Vorgaben fir eine hochwasserangepasste Bauausfih-
rung durch Festsetzungen zum Beispiel der Bauweise und der Stellung baulicher Anlagen, der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen, der von Bebauung freizuhaltenden Flachen und der Héhenlage der zulas-
sigen Nutzung sowie Vorgaben zum sicheren Betrieb von Olheizungen in Betracht. [...] In der regionalen
MaRnahmenplanung ist fur dieses Gebiet kein technischer Hochwasserschutz vorgesehen. [...]"

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 fur die Planung relevanten
Grundsatze der Raumordnung sind angemessen bertcksichtigt worden.“ (Ministerium fir Infrastruktur und
Landesplanung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg)

,Die 1. Anderung des Bebauungsplanes befindet sich in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielsetzun-
gen der Raumordnung.“ (Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Regionale Planungsstelle)
Mit den Stellungnahmen erfolgt Zustimmung zum Bebauungsplan durch die Raumordnungsbehdrden.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist das Gebiet als Mischgebiet und gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Die aktuelle Darstellung widerspricht der geplanten Wohnnutzung. Es wird eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erforderlich, da die Flache groR3er als 1 ha ist.

3.3 Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planungen

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) fur die Stadt Frankfurt (Oder) wurde erstmals 2007
aufgestellt und 2021 aktualisiert. Im Kapitel 4.10 ZV 9 - Nérdliche Innenstadt - Wohnen und Leben an der
Oder Punkt g) Aufwertung der Berliner StralRe/Herbert-Jensch-Stral3e inklusiv begleitender Bebauungen
werden die Entwicklungsziele fur die Lebuser Vorstadt beschrieben. Das Gebiet hat eine hohe Bedeutung
im gesamtstadtischen Gefuge. Das planerische Ziel besteht in der Sanierung der historischen Gebaude
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sowie die Errichtung ergénzender Neubauten. Dieses soll zur Revitalisierung der gesamten Stral3e fihren.
Die grundsétzliche Stadtumbaustrategie der Stadt Frankfurt (Oder) ist es, den kompakten Stadtkorper
durch Ergénzungen und Arrondierungen von Baullicken und Nachnutzungen von leerstehenden Gebéau-
denin zentralen Lagen zu festigen bzw. zu starken. Als ein weiteres Ubergeordnetes Handlungserfordernis
wird die Qualifizierung und Diversifizierung von Wohnungsstandorten benannt. In der ndrdlichen Innen-
stadt sind in den kommenden Jahren Schwerpunkte zu setzen, die die stéadtebaulichen Potenziale er-
schlie3en und Méngel beseitigen.

Die vorhandene Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes BP-08-003 ,Ostli-
che Herbert-Jensch-Stral3e" in Frankfurt (Oder), beschlossen 2003. Der VBP-31-003 ,Wohnquartier
Griine Gasse* Frankfurt (Oder) wird den BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" in Teilflachen tiber-
lagern und ersetzen. Im Rahmen des deutsch-polnisches Gemeinschaftsprojektes ,Die Oder flr Touristen
2014“ wurde das ,Entwicklungskonzept Marina Winterhafen® erstellt. Das Konzept umfasst das Gebiet
zwischen Herbert-Jensch-Stral3e, Klingestral3e, Hafenbecken und der StraRe Am Winterhafen. In der Vor-
zugsvariante werden Entwicklungsimpulse vor allem durch den Tourismus gesehen und es wird empfoh-
len, den sudlichen Winterhafenbereich vorrangig als Service-Zentrum fir die Gastegruppen Wassertou-
risten, Tagesausfligler und Radfahrer sowie als Naherholungsgebiet fur die Frankfurter und Stubicer Be-
volkerung auszubauen. Unter dem Thema ,Hafenpark® werden phasenweise MafRnahmen fir eine schritt-
weise Entwicklung des Marina-Umfeldes vorgelegt. Die in der Betrachtung stehenden und Uberwiegend
in Privateigentum befindlichen Grundstiicke sind teilweise von Altlasten betroffen oder liegen in ausge-
wiesenen Hochwassergebieten. Um mit diesen Herausforderungen umzugehen, wird im Konzept neben
der vorgeschlagenen, stufenweisen Flacheninanspruchnahme, eine teilweise Gelandeaufschittung emp-
fohlen, um perspektivisch eine hochwasser- und altlastenangepasste Teilbebauung dieser Teilflachen zu
ermdoglichen. Die Vorzugsvariante des Entwicklungskonzepts sollte als Grundlage fur weitere stadtebau-
liche Planungen im Bereich des sudlichen Winterhafengebietes dienen.

4 ZIEL UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Aufgrund der gednderten wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen haben sich die stad-
tebaulichen Entwicklungsziele fur den Geltungsbereich des VBP geandert. Der Vorhabentrager plant vor-
wiegend eine Wohnnutzung mit unterschiedlicher stadtebaulicher Auspragung. Diese Nutzung wider-
spricht den Zielen des Bebauungsplanes BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-StralRe“ mit den festgesetz-
ten Gewerbe- und Mischgebieten. Zur Schaffung von Planungsrecht fur die Wohnnutzung wird ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Das Planverfahren soll dafur die geordnete
stadtebauliche und freiraumliche Entwicklung des Standortes mit einer zum alten B-Plan teilraumlich ab-
weichenden Entwicklungsabsicht sichern. Das stadtebauliche Ziel des alten Bebauungsplanes, die ,Grline
Gasse” als Verbindung zwischen der Herbert-Jensch-StraRe und dem Oder-Nei3e-Radweg herzustellen,
wird beibehalten. Entlang der Herbert-Jensch-Stral3e sollen drei Mehrfamilienhduser und im hinteren Areal
Einfamilienhduser und eine kleine Gewerbeeinheit entstehen. Im Verfahren werden u.a. die Belange des
Umweltschutzes, des Hochwasserschutzes, der Denkmalpflege, der Altlastengeféhrdung und der Nieder-
schlagswasserverbringung geklart. Die Entwicklung des Standortes ist mit den angrenzenden Nutzungen
abzustimmen. Es ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zu erstellen. Der Geltungsbereich des
VEP umfasst die Flache des Geltungsbereiches des VBP-31-003 mit Ausnahme des westlichen Teiles
des Flurstiicks 37 mit dem Bestandsgebaude Herbert-Jensch-Stral3e 10 (Wohnhaus).

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die teilweise in groRen Abschnitten fehlende Randbebauung der Herbert-Jensch-Strale am westlichen
Rand des Geltungsbereichs soll ergéanzt und die raumliche Kante der ehemaligen Korridorstraf3e wieder-
hergestellt werden. Eine architektonische, denkmalgerechte Einordnung der neuen Wohnbebauung in den
Standort ist geplant. Die durchgehende Griuinverbindung ,,Griine Gasse*“ von der Herbert-Jensch-Stralle
zum Bereich Winterhafen ist ein wesentliches stadtebaulich-funktionelles und freirdumliches Merkmal. Der
Landschaftsraum am Winterhafen wird durch eine zusammenhangende Griinflache in das Quartier ein-
bezogen. Die festgesetzte Pflanzung von Hecken, Biischen und Baumen an den neuen Planstralen ver-
starkt den Charakter des Ubergangs von der engen Bebauung an der Herbert-Jensch-StraRe (iber einen
durchgrinten Einfamilienhausbereich zum Landschaftsraum Oderufer/Winterhafen.

Die bestehende Bausubstanz im Gebiet, das verbliebende Wohnhaus Herbert-Jensch-Strale Nr. 10, wird
als fur den Standort identitatsstiftend und erhaltenswert eingestuft. Daher sollten Umnutzungs- und Sa-
nierungsmafnahmen fur das Wohnhaus unterstitzt werden. Aufgrund der innenstadtnahen Lage kénnen
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Umfeld von einer weiteren Wohnbebauung und dem
damit avisierten Zuzug von Einwohnern profitieren (Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V.).
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5.1 Bebauung und Nutzung

Umgebungsschutz fur Einzeldenkmale

Bauamt Abt. Denkmalschutz und -pflege (untere Denkmalschutzbehérde - uDB) (Fruhzeitige Beteiligung
zum Planverfahren, gekurzt):

.l---] Fur das in der Lebuser Vorstadt gelegene Gelande sind zwei bauliche Erscheinungsformen denk-
malschutzrechtlich relevant, unmittelbar der Stil der Villen und Wohnhauser entlang der Herbert-Jensch-
StralRe und mittelbar der Stil der Betriebe und Produktionsstétten beiderseits der Herbert-Jensch-Stralie.
Auf letzteren zielte der friihere Bebauungsplan, der durch Ausbau und Entwicklung von Logistik und Ge-
werbe das alte Industrieviertel wiederbeleben und erhalten wollte.

Aufgrund geénderter 6konomischer und demografischer Voraussetzungen soll zukinftig das Gelande zu
Wohnzwecken erschlossen werden. Beabsichtigt ist die Errichtung mehrerer Ein- und Mehrfamilienhau-
ser. Wie sich aus der geschichtlichen Beschreibung ergibt, lassen sich fiir den Wohnungsbau grundsatz-
lich Anknipfungspunkte finden. Die Neubauten mussten sich allerdings der historischen Bebauung des
Areals anpassen und damit bestimmte — denkmalschutzrechtliche — Vorgaben einhalten. [...]"

Die Vorgaben der Stellungnahme der uDB wurden durch die folgende Stellungnahme der oberen Fach-
behdrde aktualisiert.

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bau-
und Kunstdenkmalpflege (Stellungnahme vom 28.05.2021, gekurzt):

.[...] Durch das Planvorhaben sind folgende Denkmale betroffen:

Herbert-Jensch-StraRe 10, Wohnhaus (liegt im Plangebiet), Herbert-Jensch-StraRe 6, Wohnhaus, Her-
bert-Jensch-StralRe 12a, Fabrikantenvilla mit nérdlicher Einfassungsmauer des Vorgartens, und Herbert-
Jensch-StralRe 104/105 Wohnhaus (auf der gegeniberliegenden Stral3enseite) liegen in der direkten Um-
gebung. Daraus ergibt sich fur die Bebauung mit Mehrfamilienhausern entlang der Herbert-Jensch-Stral3e,
dass sie sich in ihrer Kubatur und Gliederung an den unmittelbar betroffenen Denkmalen Nr. 10, 06 und
12A orientieren sollten. Fir die Gebaude, die zwischen den Nummern 6 und 10 entstehen sollen, ergeben
sich folgende Vorgaben: Die Gebaude sind unmittelbar an der Stral3e zu errichten. Ihre Firsthohen haben
die maximale Hohe der benachbarten Denkmale nicht zu Ubersteigen. Als Dachform kommen lediglich
Satteldacher oder Walmdacher in Frage. Die Anzahl der Geschosse ist aus der Charakteristik der umge-
benden Denkmale abzuleiten: 2 Geschosse plus Dachgeschoss (sprich 3. Geschoss). Die Fassaden sind
gestalterisch zurtickhaltend zu planen: Putz, Holzfenster und -tiren, keramische Dacheindeckungen.
Begriindung: Die geplanten Gebaude befinden sich in unmittelbarer Umgebung von geschiitzten Denk-
malen, die durch neue Bauten in Threm Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt werden dirfen. Dazu ist es
erforderlich, dass sich die Kubatur neuer Gebaude den Vorgaben der vorhandenen Bebauung unterord-
nen. Die Herbert-Jensch-Strale ist eine Vorstadtstralle, die hauptsachlich durch zweigeschossige Ge-
baude gepragt ist. Die Denkmale tragen zu diesem Straf3enbild entscheidend bei. Es ist daher wichtig,
dass einerseits der StralRenverlauf eingehalten wird und andererseits die neuen Gebaude sich den Denk-
malen unterordnen. Mit dem villenartigen Wohnhaus Nr. 12a wird die durchlaufende StraRenflucht erst-
mals unterbrochen, doch wird sie im weiteren Verlauf der StraBe wiederaufgenommen. Durch das Abri-
cken des Denkmals Nr. 12a von der Stral3enkante, féllt der genehmigte Neubau nérdlich der Nr. 10 mit
seiner in das Grundstiick verschobenen Stralenfassade weniger ins Auge. Dadurch ist auch das dort
genehmigte Pultdach weniger Stral3enbild bestimmend. Diese Kubatur kann jedoch nicht als Begriindung
fur eine solche Dachform fiir die Neubauten sudlich der Nr. 10 dienen.”

Mehrfamilienhauser an der Herbert-Jensch-Stral3e

Im Geltungsbereich ist in den Baullicken an der Herbert-Jensch-Stral3e eine Wohnbebauung aus Mehrfa-
milienhdausern geplant. Diese folgen der festgesetzten Baulinie, sind maximal dreigeschossig, maximal
11,00 m hoch (Firsthéhe) und haben Walm- oder Satteldacher. Baurechtliche und erschlieBungstechni-
sche Mindestabstéande von mind. 4,00 m zu den angrenzenden Geb&uden (Denkmélern) werden einge-
halten. Sie erhalten zurtickhaltende, teilweise gegliederte, helle Putzfassaden.

Im Vorhabengebiet werden, im Bereich der Mehrfamilienhduser in den Urbanen Gebieten (MU) an der
Herbert-Jensch-StraRe, gemaR der Spielplatzsatzung (Ortliche Bauvorschrift tiber die Ausgestaltung von
Kinderspielplatzen und tber die Festlegung des Geldbetrages zur Ablésung von Kinderspielplatzen in der
Stadt Frankfurt (Oder)), zwei erforderliche Spielplatze realisiert. Diese stehen auch zur Nutzung fur die
Bewohner der Einfamilienhauser zur Verfigung.

Einfamilienh&user an den Planstraf3en 1 und 2
Die geplanten Einzel- und Doppelhauser begleiten die im Winkel angeordneten privaten Planstral3en und
umgrenzen damit die nicht bebaubare private Grinflache G1.
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Bestehendes denkmalgeschiitztes Wohnhaus

Der Eigentimer des bestehenden Wohnhaus Herbert-Jensch-Strae Nr. 10 beabsichtigt, eine Apotheke
oder ein ahnliches nichtstérendes Gewerbe stral3enseitig ins Erdgeschoss einzuordnen und die Seitenfli-
gel fur Wohnen auszubauen und zu erweitern. Der ¢stliche Abschluss der Bebauung der Planstral3e 2
wirkt in den Bereich des Radweges entlang des Winterhafens und wird durch eine entsprechende Begri-
nung (G3) abgegrenzt. Ein neues Trafohduschen zur Versorgung des Standortes wird an der Ecke Plan-
stra3e 1 und Griine Gasse in die Grunflache mit einer Zuwegung eingeordnet.

Gewerbe

Die ca. 500 m2 grol3e Gewerbeflache wird an der hinteren Ecke der Brachflache (private Grunflache) po-
sitioniert, um die Grundwassermessstellen frei zu halten und um spater eventuell die ErschlieBung der
StralRe Am Winterhafen Uiber das angrenzende Gewerbegrundstiick besser organisieren zu kénnen. So
wird auch ein Abstand zur sanierten Altlastenflache eingehalten und die beste Position flir die Grundwas-
sermessstellen erreicht, die dann immer zuganglich sind. Auf der Flache soll ein ca. 200 m2 groR3es ein-
geschossiges Gewerbegebéaude als Unterstellhalle fir Baumaschinen errichtet werden.

Maogliche Nutzungskonflikte zur Wohnbebauung werden durch die Einschrankung der Nutzung des Ge-
werbes und die isolierte Lage vermieden.

5.2 VerkehrserschlieBung

AuRere ErschlieRung

Die Vorteile als Wohnungsbaustandort ergeben sich aus der innenstadtnahen Lage und der Nahe zum
Wasser, dem Anschluss an die Oderpromenade und dem Oder-NeiRe-Radweg sowie durch die OPNV-
Anbindung. Der Vorhabenstandort ist durch den OPNV gut zu erreichen. In der Herbert-Jensch-StraRe
befindet sich direkt am Vorhabenstandort eine Stral3enbahnhaltestelle der Linie 1. An der &ufReren Er-
schlieBung sind auf3er den Bordabsenkungen fur die Zufahrten von der Herbert-Jensch-StraRe und die
Anbindung der Grunen Gasse an den 6ffentlichen Radweg keine Malinahmen erforderlich.

Landesamt fur Bauen und Verkehr (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren, gekurzt):

.L...] Gegen die vorliegende Planung bestehen im Hinblick auf die zum Zusténdigkeitsbereich des Lan-
desamtes fur Bauen und Verkehr gehdrenden Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahver-
kehr, Binnenschifffahrt, tibriger OPNV und Luftfahrt keine Bedenken. Ebenfalls nicht betroffen sind Anla-
gen der Eisenbahn sowie schiffbare Landesgewésser. Fiir die Verkehrsbereiche tibriger OPNV, Schie-
nenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplatze), Landeswasserstrallen und Hafen liegen Infor-
mationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor. [...].

Innere Erschliel3ung

Der geplante Vorhabenstandort wird tber die Anbindung der neuen Griinen Gasse an die Herbert-Jensch-
StralRe, die parallel zur Herbert-Jensch-Stra3e verlaufende innere private ErschlieBungsstral3e (Privat-
stral3e 1) und die darin anbindende Planstral3e 2 erschlossen. Die StralRenverkehrsflachen der Planstra-
Ben beinhalten StralRenbegleitgriin. Die Planstral3en sind Stichstral3en. Von der Planstral3e 2, die parallel
zur neuen Grinen Gasse verlauft, gibt es keine Verbindung zum Radweg, um Stérungen des Wohnens
zu vermeiden. Im Geltungsbereich fehlt es gegenwartig vor allem an Durchwegungsmdéglichkeiten und
Zugangen zum Wasser. Die Uferkante ist von der Herbert-Jensch-Stral3e aus schlecht erreichbar, die
Nahe zum Wasser kaum erlebbar. Eine bessere Vernetzung in Langs- und Querrichtung innerhalb des
Plangebietes wird dabei zu einer positiven Gebietsentwicklung als wesentlich angesehen. Mit der Griinen
Gasse wird eine bessere Vernetzung in Querrichtung besonders fur Ful3géanger und Radfahrer erreicht.

Amt fur Tief-, StraRenbau und Grunflachen, Abteilung Grinanlagen und Stadtservice (Fruhzeitige Beteili-
gung zum Planverfahren, gekurzt):

»L...] Privatstral3en werden aus rechtlichen Griinden durch die 6ffentliche Abfallentsorgung nicht befahren.
Ein Ruckwartsfahren 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 Privatstral3en an die Aufstellflache heranfahren kann und das Laden sowie der Abtransport
ohne Schwierigkeiten méglich ist. Nicht durchgéngige StraRen (Stichstralen, Sackgassen etc.) sind ge-
maf 8§ 21 Abs.5 der Abfallentsorgungssatzung nur dann befahrbar, wenn ein fur die Sammelfahrzeuge
ausreichender Wendeplatz von mindestens 20 Metern Durchmesser vorhanden ist und einem erforderli-
chen Wendemandver keine anderen rechtlichen oder tatsachlichen Hindernisse entgegenstehen. Falls
zum Zwecke der Entleerung der Abfallbehélter PrivatstraRen oder private Grundstiicke befahren werden
missen, wird gemaf § 21 Abs. 6 der Abfallentsorgungssatzung darauf verwiesen, dass dazu die notwen-
dige Dienstbarkeit in den Grundbiichern der Grundstiickseigentimer/-innen einzutragen ist und das Be-
fahren der Privatstra3e oder der Privatgrundstiicke der Stadt schriftlich zu bestétigen ist. Zudem ist es
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dann Sache der Grundstiickseigentiimer/-innen, dass die StralRen, bzw. die Zufahrten so befestigt und
unterhalten sind, dass sie vom Entsorgungsfahrzeug befahrbar sind. Die Stadt haftet nicht fir Abnutzungs-
schaden. [...]°

Die Wendebereiche am Ende der StichstralRen wurden geman RASt fir Entsorgungsfahrzeuge ausgelegt.
Die StichstralBen sind sehr kurz und Ubersichtlich. Fir den langsam fahrenden Verkehr sind sie mit einer
Breite von 4,50 m fir den Begegnungsfall ausreichend. Zusétzlich werden zwei Ausweichstellen fur den
Begegnungsfall Lkw/Pkw eingeplant. Die Fahrbahnbreite betragt an diesen Stellen dann 5,75 m.
Breiteren Verkehrsflachen wird seitens der Verkehrsplanung nicht gefolgt (héhere Versiegelung). Hier sol-
len verkehrsorganisatorische MaRnahmen die Gefahren einschranken (Mischverkehrsflache, Tempolimit).
Fur die Baumstandorte an den Einmindungen werden die erforderlichen Sichtdreiecke beachtet.

Fur die Herstellung der Zufahrt an die Herbert-Jensch-Stral3e in die Griine Gasse wird neben der Bordab-
senkung der Gehweg Uberfahrbar ausgebaut.

Die Privatstraen erhalten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Offentlichkeit (Mullentsorgung,
Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr, Versorgungsunternehmen). Die Griine Gasse erhélt ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten von Ful3gangern und Radfahrern. Die Grune Gasse ist im @stlichen Abschnitt auch als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Rad- und Gehweg) festgesetzt. Wird die Grine Gasse
offentlich gewidmet, sind Abstandsflachen der siudlich geplanten Wohngebaude (Um- und Ausbau der
vorhandenen Ruinen) auf die dann 6ffentliche Verkehrsflache zuléassig. Ansonsten wird auf der Verkehrs-
flache der Grinen Gasse eine Baulast fur die studseitig auf der Grundstiicksgrenze stehenden Gebaude
eingetragen, deren Status als Grenzbebauung dann im Einvernehmen aufgehoben wird. Die geplante
Zufahrt zum eingeschrankten Gewerbe als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erméglicht
auch den Zugang zu den Grundwassermessstellen.

Die zwei geplanten Mehrfamilienh&user an der Herbert-Jensch-StraRe werden uber die Grine Gasse an
die Herbert-Jensch-StralRe angebunden, um Konflikte mit der bestehenden Stralenbahnhaltestelle zu ver-
meiden.

Der Verkehr aus dem Wohnquartier wird voraussichtlich keine wesentliche Mehrbelastung im Kfz-Verkehr
auf der Herbert-Jensch-StralRe erzeugen.

Ruhender Verkehr

Es werden ausreichend Pkw-Stellplatze auf den Grundstiicken (entsprechend Stellplatzsatzung der Stadt
Frankfurt (Oder)) geschaffen. Die Erschliel3ung wird stérungsfrei fir die umliegenden Siedlungsbereiche
der Stadt bewerkstelligt.

5.3 Technische Infrastruktur

Stellungnahme der Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH (FWA) (Frihzeitige Beteiligung
zum Planverfahren):

Trink- und Schmutzwasser

.Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist in Abhangigkeit der vorgesehenen Anschlusswerteiiber
die vorhandenen Anlagen in der Herbert-Jensch-StraRe grundséatzlich moglich. Zur ErschlielBung der ein-
zelnen Parzellen sind im Auftrag des Investors innerhalb der Erschliel3ungsstral3en entsprechende Ver-
sorgungsleitungen, einschl. Hausanschliisse bis 1 m auf die vorgesehenen Grundstiicke zu errichten.
Fur die Entsorgung des Schmutzwassers ist durch den Investor innerhalb der ErschlieBungsstral3en eine
neue Schmutzwasser-Freigeféllekanalisation mit zentraler Anbindung an die Anlagen im Bereich Radweg
Am Winterhafen (Schacht 69033117) zu errichten. Aufgrund der wiederkehrenden Uberlastungen der
Mischwasserkanalisation bei Starkregenereignissen muss die neue Anbindung oberhalb des Rohrschei-
tels des vorhandenen Kanals erfolgen. Die herzustellenden Grundstiicksanschliisse enden 1 m auf den
geplanten Parzellen mit einem Ubergabeschacht (Uponal DN400). Die Einleitung von Regen- oder Drai-
nagewasser in die Schmutzwasseranlagen ist grundsatzlich nicht gestattet.

Die FWA mbH erklart sich grundséatzlich bereit, die durch den Investor errichteten Trink- sowie Schmutz-

wasseranlagen innerhalb der Privatstral3en zu ibernehmen.

Bedingungen hierfir sind:

— die ErschlieBungsplanung wird im Auftrag des Vorhabentragers durch ein Fachbiiro erstellt und mit der
FWA abgestimmt

— die Anlagen werden nach den technischen Vorgaben der FWA mbH im Auftrag des Vorhabentragers
errichtet

— innerhalb der Privatstral3en werden Leitungsrechte im Grundbuch zu Gunsten der FWA vor Baubeginn
gesichert
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— die Erreichbarkeit der Anlagen ist jederzeit ohne Einschrankungen mit PKW und LKW zu gewébhrleis-
ten, d. h. keine Absperrungen der Zuwegungen durch Poller/Schranken etc.
— die Ubernahme erfolgt kostenfrei auf Grundlage einer abzuschlieRenden Ubertragungsvereinbarung

Bis dahin kann die gesicherte Ver- und Entsorgung der geplanten Parzellen uber direkte Anschliisse an
die offentlichen Anlagen der FWA nicht bestétigt werden.*

Loschwasser

Die Loschwasserentnahme aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz der FWA mbH in der Herbert-Jensch-
StralRe ist in einem Umfang von Q > = 96 m3/h bei einem Restdruck von 1,5 bar in der Versorgungsleitung
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden maglich.

Regenwasser

Regenwasseranlagen der FWA mbH sind im Planungsbereich nicht vorhanden. Die Einleitung von zu-
sétzlichem Niederschlagswasser in die vorhandenen umliegenden Mischwasserkanéle ist aus Kapazitats-
grinden ebenfalls nicht mdglich. Da auch die Verbringung vor Ort aufgrund der Lage und Baugrundsitua-
tion eher nur eingeschréankt méglich sein wird, ist die Ableitung in den Winterhafen zu untersuchen. Ca.
23 m nordlich des Schachtes 69033117 (sudlich Grundstiick WSA) befindet sich ein altes Auslaufbauwerk.
Ggf. kann diese Einleitstelle wieder aktiviert werden. In diesem Fall ist eine Freigeféllekanalisation mit
entsprechenden Grundstiicksanschliissen (bis 1 m auf die geplanten Parzellen mit einem Ubergabe-
schacht Uponal DN400) zu errichten. Vor dem Auslauf ist eine Sedimentationsanlage einzuplanen. Die
Ubernahme der Anlagen ist unter den oben genannten Voraussetzungen analog Schmutzwasser maglich.
Stral3enbegleitende Sickermulden bzw. Rigolenanlagen werden nicht durch die FWA mbH Gbernommen
bzw. betreut. Samtliche Grundstiicksanlagen sind generell im Trennsystem anzulegen.

Baumpflanzungen

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes ist zu beachten, dass Baumpflanzungen im Bereich unterirdi-
scher Ver- und Entsorgungsleitungen gem. DVGW-Regelwerk GW 125 vom Mérz 1989 nur in einem Ab-
stand von 2,50 m mdglich sind. Abstande unter 2,50 m sind nicht zulassig.

Ein 4,00 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht am Ende der Privatstral3e 2 zum Oder-Neil3e-Radweg
wird zugunsten der FWA mbH festgesetzt, grundbuchlich gesichert und im stadtebaulichen Vertrag ver-
ankert. Der genaue Vertragsinhalt ist mit der FWA mbH abzustimmen. Auf der Ostlichen Seite ist eine
Einzaunung zulassig. Auf der westlichen Seite ist der Trassenstreifen offen zu gestalten. Alternativ ist ein
entnehmbarer Zaun (z. B. gesteckt) zu installieren. Der Trassenstreifen ist von jeglicher Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten, kann jedoch als Parkflache befestigt werden.

Im Bereich der spéater privaten Parzelle (einschl. Boschung und Grunstreifen) sind keine Schachte vorzu-
sehen. Somit ist ein Schacht in der Privatstrale und der ndchste Schacht im 6ffentlichen Bereich entlang
der Oder anzuordnen. Die notwendige Sedimentationsanlage ist im 6ffentlichen Bereich dstlich des Rad-
weges anzuordnen. Die Detailplanung ist mit der FWA abzustimmen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt zum bestehenden Schacht 69033117 dstlich des Radweges.

Fir die Ableitung der Niederschlagswéasser in den Winterhafen werden entsprechende Reinigungs- und
Abscheideanlagen eingeplant. Die wasserrechtlichen Belange zur Einleitung in den Winterhafen wurden
mit der Stadt, der FWA mbH und mit dem Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt (WSA) positiv vorabge-
stimmt. Die wasserrechtliche Erlaubnis wird in der Phase der Genehmigungsplanung beantragt.

Die weiteren Hinweise zu Hausanschliissen, zu Mindestabstadnden zu unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen zu Baumen etc. werden bei der Genehmigungsplanung beachtet.

Der Entwurf wurde dahingehend korrigiert.

Der korrigierte VEP wurde der FWA im Marz 2022 erneut zur Prifung vorgelegt. Mit E-Mail vom
04.04.2022 wurde dem Entwurf zugestimmt: ,Nach Abstimmung mit der Stadt Frankfurt (Oder) [...] stim-
men wir der dargestellten Kompromisslésung als Einzelfallentscheidung zu.*

Warmeversorgung - Fernwérme

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Fernwdrmeversorgungssatzung. In Abhéngigkeit von der zu
erwartenden Bebauung kdnnen die Stadtwerke die Versorgungsmdoglichkeit mit Fernwarme prifen und
bei entsprechender Wirtschaftlichkeit eine Versorgung anbieten. Anstelle von Fernwdrme sind die Stadt-
werke auch bereit nach quartiersbezogenen Alternativisungen zu suchen. Beispielsweise wére das die
Nutzung von Erdwarme oder Oberflachengewassern in Verbindung mit einem Niedertemperaturnetz und
dezentralen Wasser/Wasser-Warmepumpen. Die baurechtlichen Erfordernisse aus dem erforderlichen
Einsatz Erneuerbarer Energien werden in der Genehmigungsplanung gepruft. Eine Versorgung mit Erd-
gas als Energietrager ist ausgeschlossen.
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Gasversorgung:

Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) mbH, Technischer Netzbetrieb/ Netzplanung Gas (Frihzeitige Beteili-
gung zum Planverfahren, gekurzt):

,Im Plangebiet des VBP-31-003 kann je nach territorialer Entwicklung das Erdgasnetz erweitert werden
um neue Netzanschlisse herstellen zu kénnen. Fir die ErschlieBung neuer Wohn-, Gewerbe- und Indust-
riegebiete mit Erdgasleitungen gilt der mit der jeweiligen Gemeinde abgeschlossene Konzessions- bzw.
Wegenutzungsvertrag und die Niederdruckanschlussverordnung (NDAV) mit den ,Ergénzenden Bedin-
gungen®. Neu zu verlegende Leitungen werden grundsatzlich in Gehwegen oder Fahrbahnseitenrdaumen,
d.h. in offentlichen Flachen mit einer Uberdeckung von ca. 0,8 m verlegt. Aus wirtschaftlichen Griinden
sind alle Versorgungsleitungen gemeinsam zu verlegen. Der Aufbau der Oberflachenbefestigung im Be-
reich der Versorgungsleitungen muss so konstruiert sein, dass nachfolgende Arbeiten, wie die Herstellung
von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen in Havarieféllen, Rohrnetzkontrollen u. a., problemlos
durchgefiihrt werden kénnen (Empfehlung: Verlegung von Beton- oder Natursteinpflaster). [...]"

Elektroversorgung und Kommunikationsmedien, Telekommunikation:

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist mit der Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) und den entspre-
chenden Versorgungstragern abzustimmen. Zur Versorgung der zu errichtenden Geb&aude mit Telekom-
munikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet erforderlich. Fur
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Baumal3nah-
men der anderen Leitungstrager missen Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet rechtzeitig schriftlich angezeigt bzw. beantragt werden.

Fahrleitungsmaste und Versorgungskabel der StraRenbahn

Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (Frihzeitige Beteiligung zum Planverfahren):

~Wahrend Baumalinahmen muissen die Fahrleitungsmaste im Gehwegbereich, inklusive das Tragwerk,
geschutzt werden. Ein Versetzen der Maste zu Lasten der SVF wird nicht erfolgen. Versorgungskabel im
Bereich des Gehweges sind nicht vorhanden. Baustelleneinrichtungen etc. durfen den Stralenbahnbe-
trieb nicht beeinflussen.*

5.4 Stadtebauliche Freiflachenplanung

Die Grinflachen hinter den Garten (G2) werden als private Grinflachen festgesetzt. Es werden Pflanz-
bindungen textlich spezifiziert. Es werden Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgarten getroffen. Die aus
bodenschutzrechtlichen Griinden nicht zu bebauende Flache wird als Flache fur Schutz, Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Dort werden in einer textlichen Festsetzung alle
erforderlichen artenschutzrechtlichen Belange eingetragen. An den PlanstraBen 1 und 2 auf den privaten
Grundstucken im Bereich der Vorgarten werden Baume festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt textlich, um
keine Georeferenz auf dem Plan zu erzeugen. Damit kdnnen die Zufahrten und Belange der Belichtung
der Gebaude noch gut berlicksichtigt werden. Hier sollen kleinkronige Baume gepflanzt werden, z.B. Zier-
obst, was dem Straenraum einen speziellen Charakter verleiht. Am Radweg und zwischen dem Urbanen
Gebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine 5 m breite Hecke vorgesehen. Heckenpflanzungen kon-
nen ebenso zur Kompensation von notwendigen Ersatzpflanzungen aus Fallgenehmigungen anerkannt
werden. In der Grinordnungsplanung werden Belange des Artenschutzes auf den privaten Grundsticken
entsprechend festgesetzt.

Der StraRen- und Landschaftsraum wird mit seinen Blickbeziehungen erhalten und aufgewertet. Festset-
zung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im nérdlichen
Bereich, an der Ostseite und an der sudlichen Verbindung Griine Gasse werden geplant. Baumpflanzun-
gen auf den seitlichen Flachen komplettieren die stadtebauliche Freiflachenplanung (siehe Umweltbe-
richt).

Im neuen nérdlichen Grinbereich wird eine Zuwegung zum Gewerbestandort angelegt, um die verblei-
benden Grundwassermessstellen auch mit einem Kraftfahrzeug anfahren zu kénnen. Die geplante private
Grunflache (G1) wird nicht 6ffentlich zuganglich sein. Hier soll auch ein neuer Wall zum nérdlich angren-
zenden Grundstiick (ehemals VEB Rationalisierung) entstehen, um die teilweise abzutragenden dstlichen
Aufschittungen zu kompensieren.

5.5 Sonstiges

Brandschutz

Zur Sicherung des Brandschutzes ist in der Genehmigungsplanung der Einzelvorhaben Folgendes zu
berlcksichtigen:

- Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge im Plangebiet,



VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse*“ Frankfurt (Oder) Anlage 5
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht Seite 21

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

Gemal Stellungnahme der FWA mbH aus der friihzeitigen Beteiligung, ist die Loschwasserentnahme aus
dem o6ffentlichen Trinkwassernetz der FWA mbH in der Herbert-Jensch-Stral3e méglich (siehe Léschwas-
ser). Entsprechende Léschwasserentnahmestellen sind in der baurechtlich geforderten maximalen Ent-
fernung zu den geplanten Gebauden im Geltungsbereich anzuordnen.

5.6 Hochwasserschutz

Mit einer Gelandeaufschiittung bis zu einer Hohe von 2,00 m, soll im Bereich der Wohngebiete zum einen
der Hochwasserschutz und zum anderen eine Bodenverbesserung der belasteten Bereiche erzielt wer-
den. Die 6stlichen Flachen der Allgemeinen Wohngebiete sollen bis auf eine durchschnittliche Hohe von
ca. 24,50 m aufgeschittet werden, um sowohl bodentechnische Verbesserungen zu erhalten als auch
einer Uberflutung durch Hochwasser vorzubeugen. Die Gewerbeflache wird auf 23,50 m aufgeschiittet.

Die geplante Bebauung wird damit oberhalb der 100- und 200-jahrigen Hochwasserstande angelegt, so-
dass zuklnftig kein Bedarf an Hochwasserschutzanlagen in Zustandigkeit des Landes entsteht. Teile des
Geltungsbereichs bleiben als Retentionsraum fiir Hochwasser erhalten.

Die Aufschittung wird zu den nordlichen Grunflachen, zur Griinen Gasse und zum Oder-Neif3e-Radweg
auf das bestehende Gelandeniveau abgebdscht. Vorabstimmungen mit dem Umweltamt (Untere Boden-
behorde und Untere Wasserbehorde) wurden dazu durchgefiihrt. Nach der Gelandeaufschittung werden
alle Flachen fir Einfamilienhduser noch einmal, als Voraussetzung fiir den Erhalt der Unbedenklichkeits-
bescheinigung, beprobt. Weitere Abstimmungen dazu werden in der Phase der Genehmigungsplanungen
mit den Behdrden durchgefihrt. Der Verlauf der Hochwasserlinie wird in der Planzeichnung vor der ge-
planten Geléandeaufschuttung dargestellt (Daten vom LfU vom Dezember 2019). Auf dieser Basis wurde
der verlorengehende Retentionsraum ermittelt. Dieser soll durch geeignete MalRnahmen aus der Manage-
mentplanung im Hochwasserbereich der Oder umgesetzt werden. In Abstimmung mit der uNB, dem Ge-
bietsbetreuer der nordlichen Oderwiesen, wurde eine Malinahme zur Vertiefung von Rotbauchunkenha-
bitaten benannt, wie diese auch im Managementplan (Mal3hahme W118) enthalten ist.

Erhaltungsgebot gemal § 77 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch die untere Wasserbehotrde wird gefordert, dass die Stadt in der Abwagung den Allgemeinwohlgrund
fur die stadtische Nutzung des Gebietes lber die Gemeinwohlaufgabe HW-Schutz stellt. Das Erfordernis
der Inanspruchnahme der Retentionsflache ist schon mit dem alten B-Plan vorhanden (GRZ 0,8). Weiter-
hin sind die Nachnutzung von Brachen und die Innenentwicklung deutliche gesellschaftliche Ziele. Die
Stadt hat sich dazu bereits im Jahr 2014, bestéatigt durch die Stadtverordnetenversammlung, zu einem
konkretisierten Entwicklungskonzept fur den sudlichen Bereich des Winterhafens (Arge Winterhafen
Frankfurt (Oder)), mit BauluckenschlieBungen entlang der Herbert-Jensch-Strafe und Quartierbebauung
mit Wohngebauden im Geltungsbereich, positioniert (siehe auch positive Stellungnahme der Landesent-
wicklung). Dabei wurde auch festgestellt, dass Aufschittungen erforderlich sind.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG)
Auf die erhohten Anforderungen fir Bauen in HW-Risikogebieten (siehe Hochwasser-Fibel) wird hinge-
wiesen. Diese Anforderungen sind bei der Genehmigungsplanung zu beachten.

Die Umgrenzung vom Risikogebiet der Oder i. S. d. § 78b Abs. 1 WHG (Hochwasserlinien HW100 und
HW200) wurde in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen.

6 PLANINHALT
6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO, Urbane Gebiete (MU) nach § 6a
BauNVO und ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Textfestsetzung 1.a):
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauNVO
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- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Begrundung:
Die nach BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléssigen Nutzungen stehen dem beabsich-

tigten stadtebaulichen Charakter eines Einfamilienhausgebietes im Ubergang zum angrenzenden Stadt-
und Landschaftsraum und den Erholungsflachen des Winterhafens, der Oder und dem Oder-Neil3e-Rad-
weg entgegen und sollen somit ausgeschlossen werden. Die festgesetzte Einschrankung dient der Siche-
rung der beabsichtigten Wohnqualitat auch in den angrenzenden Wohngrundstiicken.

Nutzungen, die zusatzlichen Verkehr erzeugen, einen zusatzlichen Flachenverbrauch generieren oder in
der Nacht Stérungen verursachen kdnnten, werden damit ausgeschlossen.

Textfestsetzung 1.b):
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen gemalf §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zul&ssig.

Begrindung:
Die nach BauNVO im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewer-

bes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen stehen dem beabsichtigten Vorhaben als ruhige Wohnanlage sowie den in der Begrindung zur
Festsetzung 1.a) genannten Standortqualitdten entgegen und sollen somit ausgeschlossen werden.

Textfestsetzung 1.c):

Im Urbanen Gebiet (MU) ist die allgemein zulassige Nutzung nach 8§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

Begrindung:
Die Urbanen Gebiete wurden festgesetzt, um die entlang der Herbert-Jensch-Stral3e beabsichtigte Mehr-

familienhausbebauung mit einer erforderlichen GRZ von 0,8 zu ermdglichen.

Die oben genannten, nach BauNVO im Urbanen Gebiet (MU) allgemein zulassigen Nutzungen stehen
dem beabsichtigten Nutzungsziel, der Einordnung von Wohngeb&auden auf flachenmafig stark begrenzten
Baufeldern mit direkt angrenzenden Einfamilienhausstrukturen entgegen. Nutzungen, die zusatzlichen
Verkehr erzeugen, einen zusatzlichen Flachenverbrauch generieren oder in der Nacht Stérungen verur-
sachen kdnnten, werden mit dieser Festsetzung ausgeschlossen.

Textfestsetzung 1.d):
Im Urbanen Gebiet (MU) sind die in 8 6a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht zulassig.

Begrindung:
Die nach BauNVO im MU ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Vergnigungsstatten, soweit sie

nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind und
Tankstellen stehen dem beabsichtigten Vorhaben als ruhige Wohnanlage sowie den in der Begrindung
zur Festsetzung 1.c) genannten Standortqualitdten entgegen und sollen somit ausgeschlossen werden.
Mit der ruhigen Wohnlage sind insbesondere die nach Osten ausgerichteten Schlafrdume der geplanten
Hauser an der Herbert-Jensch-StraRe und die geplante Einfamilienhausbebauung im Wohngebiet ge-
meint.

Die inzwischen schon im Bau befindliche Mehrfamilienhaus-Bebauung an der Herbert-Jensch-Stral3e be-
ruht noch auf dem Vorlaufer B-Plan BP-08-003 ,Ostliche Herbert-Jensch-Stralke“, der dort Mischgebiete
und im hinteren, dstlichen Bereich Gewerbegebiete vorgesehen hatte. Die ruhige Wohnlage ist insbeson-
dere auf die Abwendung von dieser Gewerbenutzung ausgerichtet.

Textfestsetzung 1.e):

Im Gewerbegebiet GE. sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 4 BauNVO
- Lagerplatze und offentliche Betriebe,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

sowie die in § 8 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen

gemal § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.
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Begrindung:
Die Flache wird auf Grund ihrer Nutzung als eingeschréanktes Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festge-

setzt. Die lediglich eingeschrankte Entwicklungsmaoglichkeit dieses Gewerbegebietes (Baufeld GEe) resul-
tiert aus der besonderen Lage in der Grunflache am Oder-Nei3e-Radweg, sowie aus den benachbarten
Wohnungsbaustandorten und zum Landschafts- und Erholungsbereich Oderufer.

Die getroffenen Einschrankungen sollen dabei die beabsichtigte Gewerbenutzung sichern. Die Festset-
zung des eingeschréankten Gewerbegebietes soll vorwiegend der Errichtung der vom Vorhabentrager auf
seiner Flache geplanten kleinen Unterstellhalle fiir Baugeréate aus seinem Gewerbe dienen. Der Entwick-
lungsschwerpunkt liegt dabei auf nicht wesentlich stérendem Gewerbe, da diese Flachen an Wohnstand-
orte grenzen. Bei einer erheblich zunehmenden Gerauscheinwirkung durch Lieferverkehr auf dem Zu-
fahrtsweg und den PlanstraRen im Wohngebiet durch die nach BauNVO in einem Gewerbegebiet sonst
zulassigen Nutzungen wirden immissionsschutzrechtliche Belange berihrt. Die festgesetzten Einschran-
kungen der Art der baulichen Nutzung dienen der Sicherung der Wohnqualitat in den benachbarten Ge-
bieten. Die angrenzenden Wohngebiete und besonders die Griine Gasse sollen von zusatzlichem Anlie-
fer- und Transportverkehr freigehalten werden.

Bei Einhaltung dieser Einschrankungen entstehen keine Gefahren, erheblichen Nachteile und erheblichen
Beléstigungen fur die umliegenden zum Teil auch denkmalpflegerisch schutzwirdigen Gebaude.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse
sowie durch die Trauf- und Firsthéhen als Hochstmal bestimmt. Die Trauf- und Firsthbhen beziehen sich
jeweils auf die Hohe der angrenzenden vorhandenen oder geplanten Verkehrsflache im Mittel.

Planfestsetzung GRZ:
Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,4 als Hochstmal festgesetzt.

Begrundung:
Mit der expliziten Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 wird der Lage am Landschaftsraum Rech-

nung getragen, eine hdhere Flachenversiegelung verhindert und das Kompensationserfordernis vermin-
dert.

Planfestsetzungen:
Im Allgemeinen Wohngebiet werden drei Vollgeschosse, eine Traufhdhe von 7 m und eine Firsthéhe von
10 m jeweils als Hochstmal} festgesetzt.

Begrindung:
Die Zahl der Vollgeschosse und der Wegfall von bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorgaben ermdégli-

chen alle Hausgrof3en, Gebaude- und Dachformen. Ausschlaggebend fir die Gestaltung der Gebaude
sind die festgesetzte maximale Traufh6he von 7 m, die maximale Firsthéhe von 10 m und die Begrenzung
auf 3 Geschosse. Damit sind maximal 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss mdglich. So
kénnen in Verbindung mit der Zulassigkeit von Doppelhausern bei geringer Gebaudegrundflache und ei-
nem geringen Flachenverbrauch anspruchsvolle Wohnformen und eine héhere Wohndichte erzielt wer-
den. Der stadtebauliche Ubergang zum durchgriinten Bereich des Winterhafens bleibt mit der trotzdem
offenen Bebauung gewahrt.

Planfestsetzungen:
Im Urbanen Gebiet (MU) werden drei Vollgeschosse als Hochstmal, eine Traufhdhe von 7,0 bis 9,5 m als
Mindest- und Héchstmalfd und eine Firsthéhe von 11,0 m als Hochstmal festgesetzt.

Begrundung:
Die maximale Zahl der Vollgeschosse und der festgesetzte Traufhdhenbereich erfordern eine Geb&ude-

kubatur die den Forderungen aus dem Umgebungsschutz der umgebenden Baudenkmale entspricht. Da-
mit sind minimal 2 und maximal 3 Vollgeschosse mdglich. Mit der maximalen Traufhéhe von 9,5 m und
der maximalen Firsthéhe von 11,0 m sind die im MU festgesetzten Dachformen Satteldach oder Walm-
dach mit einer Dachneigung von maximal 20 % mdglich. So kénnen in Verbindung mit der geforderten
Baulinie einfache zuriickhaltende Neubauten realisiert werden, die sich den vorhandenen denkmalge-
schiitzten Wohngebauden unterordnen und gleichzeitig den Ubergang zu den gegeniiberliegenden 3- und
4-geschossigen Grinderzeithdusern schaffen. Au3erdem wird eine wirtschaftliche und nachhaltige Wohn-
dichte erzielt. Der stadtebauliche Ubergang zum durchgriinten Bereich des Winterhafens bleibt mit der
Ostlich angrenzenden offenen Einzel- oder Doppelhausbebauung gewabhrt.
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Planfestsetzungen:
Im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird ein Vollgeschoss, eine Traufhthe von 4 m und eine Firsthéhe
von 6 m jeweils als Hochstmal festgesetzt.

Begrundung:
Die Eingeschossigkeit, die maximale Traufhthe von 4 m, die maximale Firsthéhe von 6 m ermdglichen

eine niedrige Gewerbehalle mit flachgeneigtem Sattel- oder Pultdach. So fiihrt der Gewerbebau in Ver-
bindung mit der geringen Gebaudegrundflache zu einem geringen Flachenverbrauch, bleibt zurtickhaltend
in der privaten Grinflache und in der Lage neben dem Oder-NeiRe-Radweg und dem Winterhafen.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen

Planfestsetzungen:
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und Doppelh&user zuléassig. Es sind Baugrenzen festgesetzt.

Begrundung:
Die Festsetzung zielt auf die Einfugung in den bestehenden Stadtraum und auf den Schutz des an den

Geltungsbereich 6stlich angrenzenden Landschaftsbildes.

Die stadtebauliche Grundform der StralRenbebauung wird mit Baufenstern, bestehend aus Baugrenzen,
definiert. In Verbindung mit der Zulassigkeit von Doppelhausern kann bei geringer Gebaudegrundflache
eine hohere Wohndichte und damit ein nachhaltiger Umgang mit den Ressourcen erzielt werden.

Planfestsetzungen:
Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einzelhduser zuldssig. Es sind Baugrenzen festgesetzt.

Begrundung:
Die Festsetzung zielt auf die Einfiigung in die Grunflache und auf den Schutz des an den Geltungsbereich

Ostlich angrenzenden Landschaftsbildes ab. Das kompakte kleine Unterstellgebaude fiigt sich zurtickhal-
tend in die vorwiegend eingeschossigen Gewerbebauten auf der Ostseite des Oder-Neil3e-Radweges ein.
6.2 Weitere Nutzungsfestsetzungen

6.2.1 Offentliche und private Griinflachen
Siehe Umweltbericht

6.2.2 Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
Siehe Umweltbericht

6.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.3.1 Verkehrsflachen

Planfestsetzung:
Im Geltungsbereich sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Begrindung:
Mit der Festsetzung werden auf dem privaten Grundstiick die 6ffentlichen ErschlieBungsfunktionen gesi-

chert. Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung (E) dient der Sicherung der Zufahrt zu
den Grundwassermessstellen und der eingeschrankten Gewerbegebietsflache. Die Griine Gasse ist im
Ostlichen Abschnitt auch als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Rad- und Gehweg) festge-
setzt. Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung (G / R) dient der Sicherung der 6ffentli-
chen Nutzung durch Fu3ganger und Radfahrer.

6.3.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Planfestsetzung:

Im Geltungsbereich sind Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Offentlichkeit und der Versor-
gungsunternehmen (FWA) festgesetzt:
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Begrindung:
Fur die PrivatstraRen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Offentlichkeit (Millentsorgung,

Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr, Versorgungsunternehmen) grundbuchlich zu sichern. Die Abstandsfla-
chen der sudlich geplanten Wohngebaude (Um- und Ausbau der vorhandenen leerstehenden, stidseitig
auf der Grundsticksgrenze stehenden Gebaude fiir Wohnnutzung) sind auf die Grine Gasse als Baulast
einzutragen, damit deren Status als Grenzbebauung aufgehoben werden kann.

6.4 Pflanz- und Erhaltungsbindungen
6.4.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Textfestsetzung 2.c):

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Wohn-
gebiet WA3 - Flache G3 - soll eine mindestens einreihige geschlossene artenreiche Gehdlzflache aus
Laubgehdlzen mit einer Mindestwuchshdhe von 3 m angelegt werden. Vorhandene bzw. aus anderen
Festsetzungen zu pflanzende Baume und Straucher kénnen angerechnet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Begrindung:
Die Gehdolzpflanzungen an der dstlichen Grenze des Plangebiets dienen dazu, das Wohngebiet und die

Aufschittungen harmonisch in das Landschaftsbild einzuordnen und gleichzeitig Lebensraum zur Kom-
pensation von verloren gegangenem Lebensraum fir gehdlzbewohnende Arten anzubieten. Die Vorgabe
der Mindesthohe ist notwendig, um die notwendigen stadtebaulichen Wirkungen erreichen zu kénnen. Die
Vorgabe einer geschlossenen Pflanzung schafft das Bild einer frei wachsenden Hecke. In diesen Berei-
chen kénnen auch Bepflanzungen aus Festsetzungen fir das Wohngebiet realisiert und angerechnet wer-
den.

Textfestsetzung 2.d):

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Wohn-
gebiet WAL - Flache G4 - soll eine mindestens einreihige geschlossene artenreiche Gehdlzflache aus
Laubgehdlzen mit einer Mindestwuchshdéhe von 3 m angelegt werden. In einem Pflanzabstand unterei-
nander von hdchstens 8 m sind in beiden Teilflichen mindestens 12 klein- bis mittelkronige Laubbaume
(Pflanzqualitat mindestens Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm) in einer Reihe zu pflanzen. Vorhandene
bzw. aus anderen Festsetzungen zu pflanzende Baume und Straucher kdnnen angerechnet werden. (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrundung:
Die Geholzpflanzungen zwischen dem Urbanen Gebiet und dem Wohngebiet dienen der Abgrenzung zwi-

schen beiden Gebieten und bilden damit eine wichtige stadtebauliche Komponente. Gleichzeitig kann da-
mit entsprechender Lebensraum ersetzt werden, der im Zuge der Freimachung verloren gegangen ist.
Der Baumbestand soll die stadtebauliche Gliederung der Gebiete unterstiitzen und damit wichtige Teil-
raume im Gebiet schaffen.

6.4.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Textfestsetzung 2.b):

Auf den privaten Grinflachen (G2) mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist je angefangene 200 m?2 Grunflache ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum
(Pflanzqualitat mindestens Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen. Der Anteil an mit Gehdlzen
bepflanzten Flachen muss mindestens 30 % betragen. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt der Pflan-
zung kann angerechnet werden. (§ 9 Abs. 1 Nummer 25a BauGB)

Begrundung:
Mit der Festsetzung von Pflanzungen auf den privaten Grinflachen soll ein Mindestanteil an Baumen und

Gehdlzpflanzungen im Plangebiet gesichert werden, die fur das Ortsbild des Baugebietes und den Arten-
schutz von Bedeutung sind (Vermeidung von reinen Rasengarten ohne Gehdlze).
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6.5 Festsetzungen der Eingriffsregelung

6.5.1 Flachen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Textfestsetzung 2.a):

Auf den Grunflachen mit Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(G1) wird Folgendes festgesetzt:

Sukzessionsflache - dieser Bereich wird vorrangig fiir die gelenkte Sukzession mit dem Ziel von struktur-
reichen Gras - und Staudenfluren ergénzt, durch kleinflachige Laubgebiische mit vereinzeltem Baumbe-
stand festgesetzt, Reptilienschutz - die vorhandenen Aufschiittungen am &stlichen Rand des Plangebiets
sind zu erhalten und sollen durch erganzende Strukturverbesserungen auf der Flache, unter anderem
durch weitere parzielle Aufschiittungen mit einer Gesamtlange von mindestens 30 m mit sidlich bis west-
lich ausgerichteten Bdschungen ergénzt werden. In diesem Bereich sind Pflegemaf3nahmen zur Beseiti-
gung von aufkommenden Gehdlzen jahrlich durchzufiihren. (8 9 Abs. 1 Nummer 20 BauGB)

Begrundung:
Nach Ruckbau der urspriinglich vorhandenen industriellen bzw. gewerblichen Bebauung haben sich auf

den frei gewordenen Flachen unterschiedliche Pflanzengesellschaften entwickelt, die Lebensraum fir teil-
weise besonders und streng geschiitzte Arten gemalf § 44 Bundesnaturschutzgesetz bieten. Die Lebens-
raume sind im Verlauf einer fir die Standorte typischen Sukzession entstanden. Die Sukzession soll am
Standort weiter verlaufen, um naturnahe Entwicklungen auch weiterhin zu ermdglichen. Zur Vermeidung
einer Verbuschung soll durch regelméaRige Pflegemal3nahmen eine gelenkte Sukzession erfolgen, bei der
insbesondere Gehdlzbestand entnommen werden soll und bei starkem Zuwachs auch die Gras- und Stau-
denfluren maximal einmal im Jahr im Herbst gem&ht werden sollen. Das M&hgut soll vom Standort entfernt
werden. Fir den Schutz der im Plangebiet vorhandenen Zauneidechsen als streng geschitzte Art, sollen
weitere Strukturen mit besonnten Béschungen und Altholz-Haufen vorzugsweise am nérdlichen Rand des
Plangebiets entstehen, die jedoch durch jahrliche Pflegemalinahmen von Gehélzaufwuchs freigehalten
werden missen, damit diese Strukturen ihren Wert fir die Zauneidechsen behalten. Es sollen Strukturen
mit einer gesamten Boschungslange von mindestens 30 m vorzugsweise in sidlicher bis westlicher Aus-
richtung hergestellt werden. Diese Malihahme dient der Kompensation von verlorengehenden Reptilien-
Lebensraumen im Bereich der geplanten Wohngebiete.

6.5.2 Zuordnungsfestsetzungen

Textfestsetzung 2.h):

Auf dem Flurstiick Gemarkung Frankfurt (Oder) Flur 1 Flurstiick 419 auBerhalb des Plangebiets, ist vorab
oder zeitgleich mit den Aufschittungen im Retentionsraum innerhalb des Plangebiets neuer Retentions-
raum von mindestens 1.700 m3 durch entsprechende Abgrabungen herzustellen. Der neu zu schaffende
Retentionsraum ist das Volumen in den Abgrabungen zwischen der Oberkante Geldnde und dem sich
ausbildenden, mit dem Grundwasser korrespondierenden Wasserspiegel. Der Retentionsraum soll so ge-
staltet werden, dass er als Lebensraum fir die Rotbauchunke bereitgestellt werden kann. Die Tiefe darf
maximal 1,5 m betragen, die Ufer sind flach auszubilden (gemaf BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 16b).

Begrindung:
Gemal’ wasserrechtlichen Bestimmungen muss Retentionsraum, der z. B. durch bauliche Mal3Bhahmen

verloren geht, in mindestens gleicher Dimension wiederhergestellt werden. In Verbindung mit den Forde-
rungen zur Herstellung von hochwassersicheren Wohngrundstticken wird durch diese Festsetzung abge-
sichert, dass der dadurch verlorengehende Retentionsraum in den nordlichen Oderwiesen gebietsnah in
gleicher Dimension wieder zur Verfigung gestellt wird. Es wird davon ausgegangen, dass die durch-
schnittlichen Grundwasserstéande in den nordlichen Oderwiesen recht hoch sind und sich in dem neu zu
schaffenden Retentionsraum (Vertiefung fir die anzulegenden Rotbauchunkenhabitate) ein dauerhafter
Wasserspiegel einstellen wird. Darum bemisst sich der neu zu schaffende Retentionsraum zwischen der
Oberkante Gelande und dem sich ausbildenden, mit dem Grundwasser korrespondierenden Wasserspie-
gel. Das dauerhafte Wasservolumen wird nicht als Ausgleich fir den im Plangebiet verlorengehende Re-
tentionsraum angerechnet.

Die MalRnahme entspricht den Vorgaben der FFH-Managementplanung zur Herstellung von Rotbauchun-
ken-Gewassern im Uberschwemmungsgebiet der Oder in den nérdlichen Oderwiesen. Die Flache befindet
sich im Eigentum der Stadt Frankfurt (Oder) und kann diesbeziglich entwickelt werden. Die MalRhahme
befindet sich in einem Naturschutzgebiet und einem FFH-Gebiet und ist mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.
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6.6 Festsetzungen der Grinordnung

Textfestsetzung 2.e):

In den Wohngebieten WA2 und WA3 sind begleitend zu den Planstraen 1 und 2 mindestens folgende
B&aume zu pflanzen:

- Planstral3e 1 - 15 Baume der Baumart Stadtbirne (Pyruscalleryana 'Chanticleer")

- Planstral3e 2 - 13 Baume der Baumart Vielblutiger Apfel (Malus floribunda)

der Pflanzqualitat 10-12 cm Stammumfang mit einem durchschnittlichen Abstand untereinander von 12 m
unter Bertcksichtigung von Grundstiickszugangen und -zufahrten. Der Abstand zur Straf3e soll einheitlich
auf allen Grundstucken 1,5 m betragen. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriindung:
Die Baumpflanzungen kénnen zur Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand ange-

rechnet werden und dienen inshesondere der stadtebaulichen Gestaltung des Strallenraums. Damit kann
eine individuelle Gestaltung des Stralenraums mit einem guten Wiedererkennungswert gesichert werden
und dient damit einer verbesserten Orientierung innerhalb des Plangebiets. Die Festsetzung der Baumart
dient dazu, auf den privaten Baugrundstiicken den Charakter einer einheitlichen Pflanzung abzusichern,
um im StralRenraum als Baumreihe zu wirken.

Textfestsetzung 2.f):

Im Bereich der Griinflache nérdlich der Planstral3e ,Griine Gasse“ und dem weiterfiihrenden Geh- und
Radweg sind an den dargestellten Standorten 23 Baume der Baumart Ulme (Ulmus ,New Horizon®) in der
Pflanzqualitat 16-18 cm Stammumfang als Hochstamm mit einem Abstand untereinander von 8 m als
stral3en- und wegebegleitende Baumreihe mit einem einheitlichen Abstand zur StralRe bzw. dem Weg zu
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrundung:
Die Baumpflanzungen kdnnen zur Kompensation von Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand ange-

rechnet werden. Sie dienen vorrangig der Schaffung einer sehr individuellen Qualitat mit einem hohen
Wiedererkennungswert und sollen durch die optisch rAumliche Enge zwischen der vorhandenen Grenz-
bebauung und der Baumreihe das Thema der ,Griinen Gasse” gestalterisch betonen. Weiterhin kénnen
durch die Baumpflanzungen die in Folge der Freimachung des Standortes verloren gegangenen Lebens-
raume der Grof3geholze neu geschaffen werden.

Textfestsetzung 2.9):

Der Anteil an Gehdlz- und Staudenflachen auf den Baugrundstiicken in den Wohngebieten (WAL bis WA
3) muss mindestens 20 % betragen. Der Anteil nicht einheimischer und nicht standortgerechter Koniferen
darf 20 % der gesamten mit Geholzen zu begrinenden Flachen des Grundstiickes nicht Uiberschreiten.
Die Anlage von Schottergarten ist unzulassig. (gem. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Begrindung:
Zur Aufwertung des Landschaftshildes, des Standortklimas und zur Schaffung von vielfaltigem Lebens-

raum fUr gebietstypische Tierarten wird der Anteil an Gehdlz- und Staudenflachen (einschliel3lich garten-
baulich genutzter Flachen) festgesetzt. Damit soll vermieden werden, dass lediglich artenarme Rasenfla-
chen auf den Grundstiicken angelegt werden, was dem angestrebten Ortsbild entgegensteht. Daflr kdn-
nen alle Pflanzungen auf dem Grundstiick angerechnet werden (einschl. Vorgartenbepflanzung und Be-
pflanzung auf den Grundstlicksgrenzen). Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes sollen tiberwiegend
Laubgehdlze und tberwiegend einheimische Nadelgehdlze (Koniferen) zur Bepflanzung auf den zu be-
grinenden Grundstiicksflachen in den Baugebieten verwendet werden. Der hohe zu sichernde Anteil ein-
heimischer Laubgehdlze ist auBerdem fir die Bereitstellung von artgerechtem Lebensraum analog dem
aktuellen Bestand von entscheidender Bedeutung. Der Anteil an Vegetationsflachen ist fir die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts von enormer Bedeutung, sodass mit dem Verbot von Schottergéarten abge-
sichert wird, dass eine Mindest-Biodiversitat, die flir Wohngebiete typisch ist, auf der Basis des Vegeta-
tionsflachenanteils erwartet werden kann. Eine hohe Biodiversitat wirkt Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts entgegen, was den Vorgaben des Baugesetzbuches und des Naturschutz-
gesetzes entspricht.

Beispielhafte Ermittlung der zu begriinenden Flachen:

Bei klein- und mittelkroniger Baumen, die auf dem Grundstiick stehen, kann eine Uberschirmte Flache von
bis zu 15 m2 angerechnet werden, bei gro3kronigen Ba&umen kann eine uberschirmte Flache von 30 m?
angerechnet werden. Fir ein 500 m2 groRes Grundstiick im WA mit einer GRZ von 0,4 (ohne Einschrén-
kung) ist die Uberbauung bzw. Befestigung von bis zu 300 m2 zuldssig (200 m2 entsprechend GRZ 0,4
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und max. 50% Uberschreitung dieser Flache = 100 m2 durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc.
entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO). Der Anteil zu begriinender Flachen liegt somit bei 200 m2. Davon
sind gem. der Festsetzung 100 m2 des Grundstiickes (20 % von 500 m?2) mit Geholz- und Staudenpflan-
zungen zu begrinen, es verbleiben 100 mz fir sonstige Griinflachen. Bei Bepflanzung der Grundstuicks-
grenze auf einer Lange von ca. 20 m mit einer Breite von mind. 2,5 m (typisch fir eine freiwachsende
Hecke) sind das schon 50 m2. Kommen ein oder zwei (Obst-)Baume und eine Vorgartenbepflanzung
hinzu, ist damit die geforderte Begriinung erreicht.

6.7 Festsetzungen nach Landesrecht

6.7.1 Ortliche Bauvorschrift

Planfestsetzungen:

Im Urbanen Gebiet sind Sattel- oder Walmdacher fir die Bebauung stidlich des bestehenden denkmalge-
schutzten Wohnhauses Herbert-Jensch-Straf3e 10 festgesetzt.

Begrindung:
Die geplanten Gebaude befinden sich in unmittelbarer Umgebung von geschiitzten Denkmalen, die durch

neue Gebaude in Ihrem Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt werden dirfen. Dazu ist es erforderlich, dass
sich die Kubatur neuer Gebaude der vorhandenen Bebauung unterordnet. Die Herbert-Jensch-Stral3e ist
eine Vorstadtstral3e, die hauptsachlich durch zweigeschossige Gebaude gepragt ist. Die Denkmale tragen
zu diesem Strafl3enbild entscheidend bei. Es ist daher wichtig, dass einerseits der Stral3enverlauf einge-
halten wird und andererseits die neuen Gebaude sich den Denkmalen unterordnen. Mit der Festsetzung
der Dachformen soll die Einfligung der neuen Wohngeb&aude zwischen die Denkmale gesichert werden.

6.7.2 Wasserrechtliche Festsetzungen

Textfestsetzung 3.):

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken, auf de-
nen es anfallt, flachig zu versickern, sofern sonstige Belange nicht entgegenstehen (8 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 54 BbgW@G). Eine konzentrierte Versickerung uber Versickerungsanlagen, zum Beispiel uber Ver-
sickerungsmulden, Rigolen-, Mulden-Rigolen- und Schacht-Versickerungsanlagen, ist nicht zuléssig.

Begrindung:
Im Absatz 4 des § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist vermerkt: ,Soweit eine Verunreinigung

des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlags-
wasser zu versickern. Die Gemeinden kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbehérde durch Satzung
vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundsticken, auf denen es anfallt, versickert werden
muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan aufgenommen werden; in
diesem Fall richtet sich das Verfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, die Wasserbehérde
ist zu beteiligen.“ Mit der Festsetzung soll der Grundstiicksbezug hergestellt werden. Die Flurstiicke 3,
5/1, 5/2, 31 und 38 der Flur 4 sind im Altlastenkataster enthalten.

Gemal § 48 Abs. 1 Satz 1 WHG darf eine Erlaubnis fiir das Einbringen und Einleiten von Stoffen in das
Grundwasser nur erteilt werden, wenn eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit nicht zu
besorgen ist. Wenn kein Nachweis der Kontaminationsfreiheit i. S. d. Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) Anhang 2 Tab. 3.1 (Wirkungspfad Boden-Grundwasser) fir die v. g. Flursti-
cke vorliegt, ist durch eine Versickerung des gefassten Niederschlagswassers eine Mobilisierung der vor-
handenen Schadstoffe nicht auszuschlieRen und somit eine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaf-
fenheit zu besorgen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist in diesem Fall durch die uWB zu versagen. Auch
in Hinblick auf § 1 Nr. 2 der Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in
das Grundwasser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - Bbg-VersFreiV)
ist es erforderlich, mittels Untersuchungen i. S. d. BBodSchV Anhang 2 Tab. 3.1 (Wirkungspfad Boden-
Grundwasser) die Béden zu ermitteln, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Mulden
wirden zur gefassten Versickerung des Niederschlagswassers und der Mobilisierung der vorhandenen
Schadstoffe fuhren und sind darum nicht zulassig.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften

6.8.1 Bodendenkmale

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 au3ergewdhnlichen Erhaltung organi-
scher Materialien zu rechnen. Da im Plangebiet bei Erdeingriffen Bodendenkmale entdeckt werden kon-
nen, sind die entsprechenden Festlegungen im Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im
Land Brandenburg - Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der aktuellen Fassung zu
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beachten. Sdmtliche Erdarbeiten sind mindestens zwei Wochen vorab bei der Unteren Denkmalschutz-
behorde anzuzeigen. Zuvor ist fur jeden neuen Bodeneingriff die jeweilige Vorgehensweise - Kontrolle,
Baubegleitung oder Ausgrabung usw. - abzuklaren.

6.8.2 Einzeldenkmale

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme Einzeldenkmale

Im zeichnerischen Teil sind die im Plangebiet derzeit vorhandenen Einzeldenkmale dargestellt. Es wird

darauf hingewiesen, dass neben dem Denkmalschutz auch der sich daraus jeweils ergebende Umge-

bungsschutz rechtlich zu beachten ist.

Die fuinf Baudenkmaler im Einzugsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

1. Herbert-Jensch-StraRe 6, Wohnhaus, Obj.-Nr. 09110097

2. Herbert-Jensch-StralRe 10, Wohnhaus, Obj.-Nr. 09110205

3. Herbert-Jensch-Stral3e 12a, Fabrikantenvilla mit nérdlicher Einfassungsmauer des Vorgartens, Obj.-
Nr. 09110197

4. Herbert-Jensch-Stra3e 104, Verwaltungsgebdude der Dextrin- und Starkefabrik C. A. Koehimann,
Obj.-Nr. 09110400

5. Herbert-Jensch-Stral3e 105, Wohnhaus, Obj.-Nr. 09110098

6.9 Kennzeichnungen von Gefahrdungspotenzialen

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der Umgrenzung von Uberschwemmungsgebieten (Hochwas-
serlinien HW100 und HW200)

Im gesamten Bereich kann Hochwasser und korrespondierendes Hochwasser auftreten. Bei allen Bau-
vorhaben mussen entsprechende Mal3hahmen 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. Inner-
halb 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 gewéhrleistet. Im Regelfall werden bereits be-
baute Grundsticke in diese Umgrenzung einbezogen, besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen
Hochwassererscheinungen sind zu berlcksichtigen.

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme der Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (8 5 Abs. 3 Nr. 3 und Abs. 4
BauGB).

Im Bereich des Plangebietes befindet sich eine Altlastverdachtsflache nach 8§ 2 Abs. 6 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) und eine festgestellte Altlast nach § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG. Die Flurstiicke
3, 5/1, 5/2, 31 und 38 der Flur 4 sind im Altlastenkataster enthalten. Im Schadensbereich dirfen keine
Bodenarbeiten durchgefiihrt werden. BaumalRnahmen und sonstige Eingriffe in den belastenden Boden-
bereichen kdénnen zu einer ungewollten Schadstoffmobilisierung fihren. Aufgrund der tatsachlichen Kon-
tamination der Béden im Plangebiet sollen geméafl § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, im Planentwurf gekennzeichnet werden. Der Pla-
nentwurf muss eine ErschlieBungskonzeption beinhalten, die die v. g. wasserrechtlichen Belange entspre-
chend berticksichtigt.

6.10 Hinweise

Hinweise ohne Normcharakter:

Hinweis 1:

Ein Teil des Plangebietes liegt in Bezug auf ein Hochwasser der Oder im Risikogebiet. Risikogebiete sind
gemalf 8§ 99 Abs.1 Brandenburgisches Wassergesetz die Gebiete innerhalb der Anschlaglinie eines Ext-
remereignisses.

Hinweise zum hochwasserangepassten Bauen kénnen der Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und
bauliche Vorsorge des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat enthnommen werden.
(Download unter: http://www.fib-bund.de - Stichwort ,Hochwasserschutzfibel”)

Hinweis 2:

Das Plangebiet liegt im Bereich folgender Satzungen und Verordnungen:

"Satzung Uber die o6ffentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder)“ (Fernwarmeversorgungssat-
zung) vom 19.06.2012

"Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen Stellpléatzen fur Kraftfahrzeuge
u. Fahrradabstellplatzen" (Stellplatzsatzung - StplS) vom 02.03.2012

.Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder)* (BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 (Amtsblatt fiir die
Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009, S. 135)
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,Ortliche Bauvorschrift tiber die Ausgestaltung von Kinderspielplatzen und Uber die Festlegung des Geld-
betrages zur Ablosung von Kinderspielplatzen in der Stadt Frankfurt (Oder) (Spielplatzsatzung)
vom 28.01.1997, geéndert am 19.12.2001, Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder), Jahrgang
2002, Nr. 1 vom 23.01.2002

Hinweis 3:

Hinweise ohne Normcharakter zur Grinordnung

Hinweise zum Artenschutz gemanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz:

Im Plangebiet ist mit Vorkommen von Zauneidechsen zu rechnen, die gemaR § 44 Bundesnaturschutzge-
setz streng geschiitzt sind. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist daher bei der Unteren Naturschutz-
behdrde eine Bescheinigung eines Artspezialisten vorzulegen, dass durch eine fachgerechte Bestandser-
fassung bzw. Freimachung der jeweiligen Baustelle und durch deren bauzeitlichen Schutz durch eine
fachgerechte Abgrenzung (Reptilienschutzzaun) artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vermieden
werden kdnnen. Auskinfte dazu sind bei der unteren Naturschutzbehérde einzuholen. Die Tiere kénnen
in jeweils zu schaffende, ausreichend dimensionierte Strukturverbesserungen auf der Flache G1 im Be-
reich der Grunflachen mit Fléchen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
umgesetzt werden. Die Malinahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Um eine Wiederbesiedlung der Baugebietsflachen mit gebaudebritenden und anderen Arten zu ermdégli-
chen, sind am Gebaude bzw. auf den Baugrundstiicken Nist- und Quatrtierhilfen fir Nischen- bzw. Halb-
hohlenbriter, Hohlenbriter und Fledermause vorzusehen. Je Baugrundstiick sind dabei je 500 m2 Bau-
gebietsflache jeweils ein Nistkasten fur Halbhdhlenbriter, ein Kasten fur Hohlenbriter und eine Quartier-
hilfe flr Flederméause fachgerecht am Gebaude oder in den Freiflachen einzuordnen. Bei Gebauden mit
einer Traufhdhe von mindestens 5 m ist je Wohneinheit mindestens 1 Nisthilfe fir Mauersegler moglichst
in zusammenhangenden Gruppen zu integrieren, dabei ist eine Einflughdéhe von mindestens 5 m abzusi-
chern.



VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse*“ Frankfurt (Oder) Anlage 5
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht Seite 31

7. Umweltbericht

7.1. Einleitung

7.1.1. Anlass und Zielsetzung des Bebauungsplans
» Planénderung

Die vorhandene Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes BP-08-003 "Ostli-
che Herbert-Jensch-Stral3e" in Frankfurt (Oder), aufgestellt 2003. Der aktuelle Geltungsbereich stellt eine
Teilflache des oben genannten Bebauungsplans dar und andert diesen entsprechend.

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

— entlang der Herbert-Jentsch-Stral3e ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6

— zwischen Mischgebiet und Oder-Neil3e-Radweg Gewerbegebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6
und 0,8

— im Bebauungsplan ist im Bereich der Gewerbegebietsflachen eine Flache mit umweltgefahrdenden
Stoffen dargestellt

— am sidlichen Rand des aktuellen Plangebiets ist eine Griinflache mit einem geh und Fahrrecht fir
Radfahrer eingetragene Flache enthalten.

Ay

Abbildung: Auszug aus der Pianzei

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Anderung des aktuellen Bebauungsplans, damit sind die bisher
festgesetzten MaBnahmen gemaf § la Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits zulassig und bedirfen keinem er-
neuten Ausgleich. Im Rahmen der Eingriffsregelung sind damit nur zusatzlich zu den bisher genehmigten
Eingriffen entstehende erheblich nachteilige Beeintrachtigungen zu bewerten.
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Aus der Eingriffsregelung zum Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" kann ent-
nommen werden, dass durch die Erhéhung des Anteils an begrinten Flachen gegentiber dem Ausgangs-
zustand bereits mit der aktuell genehmigten Planung gegenliber dem Ausgangszustand keine Beeintrach-
tigungen verbleiben und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gegentiber dem Ausgangszustand ent-
sprechend verbessert wird (Seite 27 der Begrindung zum Bebauungsplan, Stand 20. Januar 2003).

Durch die Plananderung verringert sich die Grundflachenzahl der Baugebiete, der Anteil der Grinflachen
erhoht sich gegenliiber dem genehmigten Planstand. Fir den Biotop- und Artenschutz ergeben sich mit
der Planénderung ebenfalls Aufwertungen u. a. durch die Festsetzung von Flachen fiir Schutz, Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, auBerdem erhéht sich der Anteil an zeichnerischen Fest-
setzungen fir Flachen mit Pflanzbindungen. Weiterhin werden textlich Baumpflanzungen in den Stral3en-
raumen der ErschlieBungsstraRen festgesetzt, sodass sich gegeniiber dem aktuellen Planstand der Grin-
anteil erheblich erhoht.

Damit kann im Sinne der Eingriffsregelung abgeleitet werden, dass die Plananderung zu einer Aufwertung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowohl gegentiber dem urspriinglichen Zustand als Industrie-
und Gewerbegebiet als auch gegeniiber dem aktuell geltenden Bebauungsplan fithren wird.

» Stadtebauliche und naturschutzfachliche Ziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen folgende Flachen und MafRnahmen festgesetzt wer-
den:

— Urbanes Gebiet entlang der Herbert-Jensch-Strafl3e mit einer Grundflachenzahl von 0,8,
— Wohngebietsflachen mit einer Grundflachenzahl von 0,4,

— im norddstlichen Teil des Plangebiets eingeschlossen von Griinflachen ein kleines Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,8,

— im norddstlichen Viertel des Plangebiets Grinflachen mit Festsetzungen zu Flachen fir Schutz, Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und mit Pflanzbindungen, wovon die Flachen mit
Pflanzbindungen den Wohngebieten als Gartenflachen zugeordnet werden sollen,

— StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
— Pflanzbindungen im Bereich der Baugebiete und der StralRenverkehrsflachen.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wurde die wichtige Grinstruktur ,Griine Gasse*, die eine
Querbeziehung zwischen der Herbert-Jentsch-StraRe und dem Oder-NeiBe-Radweg erméglicht, in die
Planung wiederum aufgenommen. Zur Betonung des Themas ,Grine Gasse® werden an den inneren
ErschlieBungsstraf3en und insbesondere auch an der 6ffentlichen Querverbindung, die flr Fuganger und
Radfahrer nutzbar sein soll, Baumpflanzungen festgesetzt. Sowohl das Urbane Gebiet als auch das
Wohngebiet werden gegeniber den offentlichen Nutzungen durch die Festsetzung von Gehdélzpflanzun-
gen abgegrenzt und optimal in das Orts- und Landschaftsbild eingeordnet. Die Einordnung des Gewerbe-
gebietes in das Ortshild erfolgt durch die Umgriinung mit den festgesetzten Grinflachen. Die Flachen, die
sich im Bereich mit umweltgefadhrdenden Stoffen befinden und fir eine Wohnnutzung ungeeignet sind,
werden als Grunflache ausgewiesen und sollen als Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft entwickelt werden, hier insbesondere fir die Einrichtung von Lebensrdumen
fir besonders und streng geschitzte Arten, die aktuell im Plangebiet Lebensraum gefunden haben.

Bei der ErschlieBungsplanung wurde darauf geachtet, dass insbesondere fir den Ful3ganger und den
Radfahrer Verkehrsverbindungen auch mit den benachbarten Bauleitplanen ermdéglicht werden.

7.1.2. Naturraumliche relevante Angaben zum Standort, historische Entwicklung

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

Das Gebiet wurde seit dem 19. Jahrhundert als Industrie- und Gewerbegebiet unterschiedlich gewerblich
und industriell intensiv genutzt. Die mit den ehemaligen Flachennutzungen entstandenen Altlasten wurden
bereits zu groRen Teilen saniert, aktuell noch belastete Bereiche sind im Bebauungsplan gesondert dar-
gestellt.

Im Bereich des aktuellen vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die Hochbauten der vorherigen
industriellen und gewerblichen Nutzungen zurtickgebaut und Altlasten teilweise saniert, befestigte Flachen
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und Fundamente sind weiterhin im Plangebiet vorhanden. Detaillierte Angaben dazu sind in der sonstigen
Begrindung enthalten.

Mit der Freimachung der Flachen von den Hochbauten konnten sich auf den vegetationsfahigen Stellen
naturferne ruderale Gras- und Staudenflure sowie Gehdélzflachen mit Pioniergehdlzen (iberwiegend Pap-
pel, Robinie, Eschenahorn) entwickeln.

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 Flachennutzungen

Code Bezeichnung Flache Proz.
NOSW4 Neuanlage: Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 12.989 m? 42,01%
Neuanlage: Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von
NSPE Natur und Landschaft 7.200 m? 23,29%
NOSU8 Neubau: Urbanes Gebiet (GRZ 0,8) 3.961 m? 12,81%
NOVS StralRen 2.449 m?2 7,92%
NBLM Neuanlage: Laubgebiische frischer Standorte 2.347 m? 7,59%
NPS Neuanlage: Offentliche Griinflache 842 m? 2,72%
NOSGS8 Neuanlage: Gewerbeflache (GRZ 0,8) 500 m? 1,62%
NOVZFR | Versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 325 m? 1,05%
NOVZ Neubau: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 301 m? 0,97%
NOT Ver- und Entsorgungsanlagen 6 m? 0,02%
Gesamtflache 30.920 m2

Gegeniber der bisher genehmigten Bauleitplanung verringert sich der Anteil an Baugebietsflachen, auch
die Grundflachenzahl wird gegenuber der bisher genehmigten Planung mit Ausnahme auf den Flachen
fur das Urbane Gebiet erheblich reduziert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt den Griinflachenanteil im Geltungsbereich des Anderungsgebietes.

Tabelle: Grinflachenanteile im Geltungsbereich

Flachenanteile fur Grunflachen Flache Faktor | Grunflache
Neuanlage: Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 12.989 m? 0,60 7.794 m?
Neuanlage: Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung von | 7.200 m2 1,00 7.200 m2
Natur und Landschaft
Neubau: Urbanes Gebiet (GRZ 0,8) 3.961 m? 0,20 792 m?
Neuanlage: Laubgebusche frischer Standorte 2.347 m? 1,00 2.347 m?
Neuanlage: Offentliche Grinflache 842 m? 1,00 842 m?
Neuanlage: Gewerbeflache (GRZ 0,8) 500 m? 0,20 100 m?
19.075 m?
Anteil der Griunflachen in Bezug auf den Geltungsbe- 61,7%
reich

Damit ist gegentber der urspringlichen Nutzung und dem bisherigen genehmigten Planungsstand eine
erhebliche Aufwertung vorgesehen, es entstehen zu einem hohen Anteil Grinflachen, teilweise mit Fest-
setzungen fur den Biotop- und Artenschutz.

7.2.  Uberblick tber 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 gemaf den Fachgesetzen und Fachplanen
und deren Berucksichtigung im Bebauungsplan dar:
Tabelle: Ziele des Umweltschutzes
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Allgemeine Ziele

Bericksichtigung im Bebauungsplan

Baugesetzbuch

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

Die Einordnung der geplanten Nutzungen wurde spezi-
ell auf eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu-
rickgefihrt.

menschenwirdige Umwelt sichern, schiit-
zen und entwickeln

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

Klimaschutz und die Klimaanpassung

Die umfangreichen Maflinahmen zur Begruinung, die mit
dem Bebauungsplan festgesetzt werden, dienen insbe-
sondere auch dem Klimaschutz.

Orts- und Landschaftsbild baukulturell er-
halten

Der Bebauungsplan enthélt spezielle Vorgaben zum
Schutz und zur Entwicklung eines Orts- und land-
schaftstypischen Landschaftsbildes.

sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die Reduzierung von Baugebietsflachen kann der
Anteil an Neuversiegelung im Plangebiet gegeniber
dem Ausgangszustand verringert werden.

Verringerung der zuséatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzun-
gen

Das Mal3 der baulichen Nutzung reduziert sich gegen-
Uber den bisherigen Festsetzungen.

Wiedernutzbarmachung von  Flachen,
Nachverdichtung und andere Malihahmen
zur Innenentwicklung

Die bisherigen Festsetzungen fir die Art der baulichen
Nutzungen werden an die aktuellen Erfordernisse ange-
passt, sodass keine neuen Flachen fir die neue Nut-
zungsanspriche in Anspruch genommen werden mus-
sen.

Bodenversiegelungen auf das notwendige
MalR begrenzen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind speziell auf
diese Regelung abgestimmt.

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
der Abwagung beriicksichtigen

Der Umweltbericht enthalt entsprechende Vermei-
dungs-, Verminderung- und Kompensationsmafinah-
men.

Umweltprifung mit Umweltbericht gem.
Kriterienkatalog

Die Begrindung enthélt den Umweltbericht.

Bundesnaturschutzgesetz

Allgemeine Ziele des Naturschutzes ge-
maf § 1 Bundesnaturschutzgesetz

Eingriffsregelung

Im Vorfeld des Umweltberichts wird die Eingriffsrege-
lung entsprechend den durchgefiihrten Anderungen
durchgefihrt. Die Ergebnisse flieBen durch die Festset-
zung der in der Eingriffsregelung ermittelten Maf3nah-
men in den Umweltbericht ein. Damit kann eine vollstan-
dige Kompensation der erheblich nachteiligen Beein-
trAchtigungen gesichert werden.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange werden im Umweltbe-
richt beschrieben. In den Festsetzungen und in den Hin-
weisen ohne Normcharakter wird auf diese Belange hin-
gewiesen.

Biotopschutz

Die Vorgaben zum Biotopschutz werden im Rahmen
der Planung vollumféanglich bertcksichtigt, geschitzte
Biotope werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Gebietsschutz

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden durch das
Vorhaben nicht berihrt.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Funktionen des Bodens nachhaltig sichern
oder wiederherstellen

Die stadtebaulich erforderliche Bodennutzung wird im
Rahmen der Bauleitplanung konzentriert, geeignete
Kompensationsmalnahmen dienen der Wiederherstel-
lung bzw. Aufrechterhaltung von Bodenfunktionen an
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Allgemeine Ziele

Bericksichtigung im Bebauungsplan

anderer Stelle, mit dem Vorhaben werden umfangreiche
Flachenanteile gegentiber dem Ausgangszustand ent-
siegelt.

schéadliche Bodenveranderungen abweh-
ren

Durch die abfallrechtlichen Vorgaben werden schadli-
che Bodenverédnderungen vermieden.

Boden und Altlasten sowie hierdurch ver-
ursachte Gewasserverunreinigungen sa-
nieren

Durch die abfallrechtlichen Vorgaben werden Gewas-
serverunreinigungen vermieden.

Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
treffen

Mit den gewdahlten Festsetzungen und Kompensations-
mafnahmen wird nachgewiesen, dass nachteilige Ein-
wirkungen auf dem Boden vermindert, vermieden bzw.
kompensiert werden kénnen.

Wasserhaushaltsgesetz

nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und
der Schutz von Gewassern

Im Rahmen der Bauleitplanung werden spezielle Fest-
setzungen zur Niederschlagswasserversickerung ge-
troffen, die auf die Einhaltung der Vorgaben des Was-
serhaushaltsgesetzes ausgerichtet sind.

Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser durch schadlose Versicke-
rung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
wird innerhalb des Plangebiets Uberwiegend durch
schadlose Versickerung in den Wasserkreislauf ge-
bracht, Uberschussiges Wasser soll gebietsnah in vor-
handene Oberflachengewésser unter Einhaltung der
gesetzlichen Regelungen eingeleitet werden.

Sicherung von Retentionsraumen

Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen getrof-
fen, Einschréankungen in den Retentionsflachen ge-
bietsnah durch Schaffung von zusatzlichem Retentions-
raum zu kompensieren.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und &hnliche Vor-
génge

Im Rahmen der Bauleitplanung werden bei Bedarf spe-
zZielle Festsetzungen fur Storfallbereiche, Gerauschkon-
tingentierung und Lichtimmissionen getroffen.

Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo- | siehe oben
den, das Wasser, die Atmosphéare sowie

Kultur- und sonstige Sachguter vor schad-

lichen Umwelteinwirkungen schitzen

fir eine bestimmte Nutzung vorgesehene | siehe oben

Flachen einander so zuordnen, dass die
von schadlichen Immissionen hervorgeru-
fenen Auswirkungen auf schutzwirdige
Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mog-
lich vermieden werden

Kreislaufwirtschaftsgesetz/Abfallrecht

Forderung der Kreislaufwirtschaft zur
Schonung der natirlichen Ressourcen

Die Ziele der Kreislaufwirtschaft und des Abfallrechts
werden durch die gesetzlichen Vorgaben auch im Rah-
men der Bauleitplanung umgesetzt.

Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-
schaftung von Abféllen

gesetzliche Vorgaben werden bericksichtigt

Abfalle reduzieren

gesetzliche Vorgaben werden bericksichtigt

Brandenburgisches  Ausfiihrungsge-
setz zum Bundesnaturschutzgesetz

Regelung zur Landschaftsplanung

Die Vorgaben der Landschaftsplanung werden uber-
nommen.

Alleen und Horstschutz

Der Allee- und Horstschutz wird mit dem Vorhaben nicht
berihrt
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Allgemeine Ziele

| Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Landschaftsprogramm / Landesent-
wicklungsplan / Regionalplan

Die Anderung entspricht den Zielen der Raumordnung
und der Landesplanung (vgl. Begriindung Bebauungs-

plan).

Flachennutzungsplan

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

Landschaftsplan

Gewerbegebiet

Ist nur noch kleinflachig vorgesehen, dafir teilweise An-
lage von Grinflachen und Wohngebieten

Wohngebiet

wird als urbanes Gebiet geplant

Verbesserung Griinausstattung im Wohn-
gebiet

wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert

Grunordnungsplan 2003 (Bestandteil
der Begrindung zum Bebauungsplan)

Die Ziele der bisherigen Griinordnungsplanung (Ge-
hoélz- und Baumpflanzungen) werden tbernommen und
durch weitere MaRnahmen zur Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts und der Einordnung
in das Landschaftsbild ergénzt, die bisherigen Regelun-
gen werden an die aktuelle Rechtslage angepasst. Der
Griunordnungsplan wird nicht fortgeschrieben.

Gewasserentwicklungskonzept zur Er-
reichung der Ziele der européischen
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Fur den Bebauungsplan nicht relevant.

7

2.2,

Verfligbare umweltbezogene Informationen

Begriindung zum Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" vom 20. Januar 2003

mit Angaben zur GrofRenordnung

Umweltbericht zum Bebauungsplan BP-7.7-009 ,Winterhafen — 1. Anderung“ vom 31. August 2010

Stadtgrundkarte der 1980er

Information der Bodenschutzbehorde Uber durchgefiihrte Bodensanierung (Toluol) in den Jahren 2016

bis 2017 vom 16. August 2018

Bodengutachten Baugrundbiro Wenzel vom 17.02.2021
hydrogeologische Karte der DDR im Maf3stab 1:50.000
Hochwasserlinie vom LfU (Geoportal)

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

Biotoptypenkartierung Frihjahr 2021 (Hr. Krauter)

Fallgenehmigung vom 18.02.2021

Stellungnahmen der stadtischen Amter im Rahmen der friihen Beteiligung

Thematischer Umwelt-

bezug mation

Art der verfigbaren Infor-

Quelle/Urheber

Naturschutz Avifauna,

Zauneidechsen,
sonstige Artengruppen

Gutachten der Avifauna 2021, Biotopty-
penkartierung, Erfahrungswerte und Me-
thodik aus der Literatur, Konsultation loka-
ler Artspezialisten

Standortklima und Luft-

Klimatope, Angaben zur Luft-

Begriindung zum Bebauungsplan aus

qualitat qualitat dem Jahr 2003

Schutzgut Wasserhaus- | Angaben zum Grundwasser, | Hydrogeologische Karte der DDR im M 1:

halt Retentionsraum 50.000, LANDESAMT FUR
GEOWISSENSCHAFTEN UND ROHSTOFFE
BRANDENBURG,

Brandenburgisches Wassergesetz, digita-
les Gelandemodell
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Thematischer Umwelt- | Art der verfigbaren Infor- | Quelle/Urheber
bezug mation
Schutzgut Boden Bodenarten, Bodensubstrate | Fachinformationssystem Boden
http://www.geo.brandenburg.de/boden/
Schutzgut  biologische | Biotoptypen Biotoptypenkartierung  Dipl.-Ing.  Uwe
Vielfalt Krauter, Frihjahr 2021
Schutzgut  biologische | potenziell naturliche Vegeta- | HOFFMANN, POMMER: Potentiell natir-
Vielfalt tion liche Vegetation in Berlin und Branden-
burg, Potsdam, 2005
Baumbestand Angaben zu notwendigen | Fallgenehmigung
Kompensationspflanzungen
aufgrund Baumfallungen

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 gegeniiber eines reinen Innenstadtklimas eine gute Frischluft-
versorgung, die Luftfeuchtigkeit wird hier erwartungsgeman geringfiigig héher sein, als in den angrenzen-
den Gebieten.

Gemal 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 klimatische Bedeu-
tung fur die benachbarten Baugebiete.

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

Eine grenziiberschreitende Belastung des Standortes aus dstlicher Richtung ist aufgrund der dort vorhan-
denen Nutzungen ebenfalls nicht zu erwarten.

7.3.2. Schutzgut Boden und Flache

Die Flache wurde seit dem 19. Jahrhundert als Industrie- und Gewerbeflache genutzt, der gesamte Be-
reich ist damit anthropogen stark tberformt.

Naturliche oder naturnahe Bdden sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es ist nicht mit nattirlichen Boden-
horizonten zu rechnen.

Durch den aktuell geltenden Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-StraRe" 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:

Abbildung: Auszug aus der geologischen Karte 1:25.000
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473 - H20
flachenhafte Gewasser
[1222 - qw-gh,,p-f

Periglaziare bis fluviatile Ablagerungen (periglaziar-fluviatile und periglaziéar-limnische Tal- und
Beckenfiillungen; auch Hangsande und Schwemmkegel; seltener FlieRerden):
Sand, uberwiegend fein- und mittelkdrnig, selten grobkérnig, z. T. schluffig

1012 - gh,SF

Ablagerungen in Bach- und Flusstalern (Auensand):
Sand, uberwiegend fein- und mittelkdrnig, selten grobkérnig, z. T. humos

[]463 - tmi,S
Ablagerungen des Miozéns: Wechsel von verschiedenkdrnigen Sanden ("Quarzsand"”, Braunkohlensand), z. T. kiesig
[1431 - gsD,,of

Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande unsicherer genetischer Zuordnung, Eiszerfalls-
und / oder Vorschuttphase): Sand, fein- bis grobkdrnig, z. T. Kiesig

11397 - qsWA,,of

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

[[1386 - qee,Fum

Bildungen in Seen und Altwasserlaufen (wenig und nicht karbonatische Mudden):
Schluffmudde, Schluff mit Pflanzendetritus

[]462 - tmi
Ablagerungen des Miozéns: Braunkohlenschluff, Quarzsand, Braunkohle, Braunkohlensand
1442 - qsD,,gm

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

[ 362 - qwl,,.gm
Grundmoranenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Schiuff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen

Quelle: http://www.geo.brandenburg.de/boden
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Geologische Karte 1:25.000

Die Bodengtte ist aufgrund der vollflachigen anthropogenen Vorbelastungen als sehr gering einzustufen,
teilweise sind die Flachen mit umweltgeféhrdenden Stoffen kontaminiert. Eine Altlastensanierung hat im
Zusammenhang mit dem Ruckbau der Flachen bereits stattgefunden. Weitere Informationen sind in der
sonstigen Begriindung des Bebauungsplans enthalten.

Die Bodenstruktur ist ebenfalls durch die anthropogenen Nutzungen gegeniber einem naturnahen Zu-
stand vollstandig verandert. Es wird davon ausgegangen, dass der Uberwiegende Teil der im Plangebiet
vorhandenen Bdden hoch verdichtet bzw. teilweise unterbaut bzw. bereits immer noch versiegelt ist.

Aufgrund der langen Zeit, die die Flache unberihrt ist, hat sich auf der gesamten Flache eine ruderale
naturferne Pioniervegetation aus Gras- und Staudenfluren und auch aus Gehélzen gebildet, die dazu bei-
tragt, dass die Erosionsgefahr am Standort aktuell sehr gering ist.

Tabelle: biotoptypenbezogene Darstellung der Vorbelastungen der Béden

Code | Bezeichnung Vorbelastungen
AM Mauern keine
Gz Zierrasen/Scherrasen geringe Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung
und Storung der Bodenentwicklung durch Nahrstof-
feintrdge
OB Gebaude und bauliche Anlagen Flache Uberbaut
OVWO | unbefestigter Weg teilbefestigte Flache
OVWT | teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) | teilbefestigte Flache
OVWYV | versiegelter Weg (Beton, Asphalt) voll versiegelte Flachen ohne Bedeutung fir die
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden
PEPS | Sonstige Sportplatze Uberwiegend teilbefestigte und voll versiegelte Fla-
chenanteile mit erheblichen Einschréankungen der
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden
PH gartnerisch gestaltete Freiflachen | gartnerische Nutzung und Pflege, Einsatz von Diin-
(auBer Rasen- und Baumbestands- | gestoffen, regelmafRige Bodenbearbeitung
flachen)
PHD Anpflanzung von Bodendeckern | gartnerische Nutzung und Pflege, Einsatz von Dun-
(<1m Hohe) gestoffen, regelméRige Bodenbearbeitung
PHM Anpflanzung von Stauden gartnerische Nutzung und Pflege, Einsatz von Din-
gestoffen, regelméaRige Bodenbearbeitung
PHS Anpflanzung von Strauchern (> 1m | gartnerische Nutzung und Pflege, Einsatz von DUn-
Hobhe) gestoffen, regelméaRige Bodenbearbeitung

Fur die Schutzgiter Flache und Boden ist da abzuleiten, dass der Flachenverbrauch bereits vor -langer
Zeit erfolgt ist und dass die Leistungsfahigkeit fir das Schutzgut Boden aktuell am Standort bereits erheb-
lich beeintrachtigt ist.

Aufgrund einer Havarie istim Jahr 1984 im Bereich des Gummiwerkes ,Oderna“ auf einer Teilflache Toluol
in den Boden gelangt. Der Schadstoff wurde in den Jahren 2016/2017 bis auf eine Tiefe von 4 m saniert.
Weitere Angaben sind in der sonstigen Begriindung zum Bebauungsplan enthalten

7.3.3. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es schliel3en jedoch &stlich der Winterhafen
und die Oder an das Plangebiet an.

Das Grundwasser ist im Bereich des Plangebiets gemal den Angaben der hydrogeologischen Karte im
Malstab 1:50.000 gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen iberwiegend relativ geschiitzt, teil-
weise jedoch auch nicht geschiitzt, der Flurabstand des ungespannten Grundwassers im Lockergestein
liegt teilweise bei 2-5 m.

Weiterhin zeigt die hydrogeologische Karte eine Haufung von Wasserschadstoffen, im Bereich des Plan-
gebiets inshesondere aus der chemischen Industrie und der Lebensmittelindustrie.

Der oberste geschitzte Grundwasserleiter hat eine Tiefenlage von 10-20 m unter Gelande.



VBP-31-003 ,Wohnquartier Griine Gasse*“ Frankfurt (Oder) Anlage 5
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht Seite 40

In Auswertung der Hydroisohypsen ist die GrundwasserflieRrichtung Ost Nordost mit einer Geschwindig-
keit von durchschnittlich 0,25-1 m pro Tag. Ebenso ist mit Schichtenwasser am Standort zu rechnen.

Abbildung: Auszug aus der hydrogeologischen Karte der DDR im Maf3stab 1:50.000 (unmafstablich)

Im Plangebiet anfallende Niederschlage versickern gegenwartig im Plangebiet. Im Zeitraum der industriell-
gewerblichen Nutzung wurde das Niederschlagswasser gefasst und offenbar in den Bereich des Winter-
hafens direkt eingeleitet, noch vorhandene Bauwerke deuten auf diese Art der Niederschlagsentwéasse-
rung hin.

Die Flache liegt teilweise im Retentionsraum der Oder, wie die nachfolgende Abbildung zeigt:
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Im Plangebiet sind Grundwassermessstellen zur Uberwachung der Qualitat des Grundwassers enthalten,
nahere Angaben dazu sind in der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt.

7.3.4. Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieBlich der biologischen Vielfalt

Bewertungsgrundlage fir den derzeitigen Umweltzustand im Rahmen der Bauleitplanung sind die Vorga-
ben der genehmigten Bebauungsplanung. Im Bebauungsplan sind gegenwartig Mischgebiete und Gewer-
begebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,6-0,8 vorgegeben, lediglich eine schmale Griinflache ist am
stdlichen Rand des Anderungsgebiets enthalten.

In Bezug zu der urspriinglichen industriell-gewerblichen Nutzung ergab sich gemaf den Angaben in der
Begruindung aus dem Jahr 2003 bereits mit dem aktuell geltenden Bebauungsplan eine Aufwertung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts gegeniiber dem Ausgangszustand.

Vor Durchfiihrung der Bauleitplanverfahrens im Jahr 2003 waren folgende Biotoptypen im Plangebiet vor-
handen (Quelle: Stadtgrundkarte aus den1980er Jahren):

Tabelle: Biotoptypen - Bestand im Plangebiet

Code Bezeichnung Flache Proz.
OB Gebaude und bauliche Anlagen 11.828 m2 | 38,25%
OVWT teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) 8.039 m? | 26,00%
ovwv versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 5.222 m2 | 16,89%
OoVvWO unbefestigter Weg 2247Tm2 | 7.27%
GZ Zierrasen/Scherrasen 1.659m? | 5,36%
PHM Anpflanzung von Stauden 787 m? | 2,55%
PHS Anpflanzung von Strduchern (> 1m Hohe) 502m? | 1,62%
PHD Anpflanzung von Bodendeckern (<1m Hohe) 311m2 | 1,01%
PEPS Sonstige Sportplatze 194 m2 | 0,63%
AM Mauern 113 m? 0,37%
PH gartnerisch gestaltete Freiflachen (auRer Rasen- und Baumbe- 18m2 | 0,06%

standsflachen)

Gesamtflache 30.920 m?

Die urspriinglich vorhandenen Biotoptypen kdnnen wie folgt bewertet werden:

Tabelle: Bewertung der Biotoptypen

Code Hemerobie Regeneration dominierende Pflanzenarten

AM Unnaturlich anthropogen Kiefer (Pinus sylvestris)

GZ Gering kurzfristig Zierrasensorten, Trittrasenelemente
OB Unnaturlich anthropogen keine

OoVvWO Unnaturlich anthropogen lokal Trittrasen

OVWT Unnaturlich anthropogen lokal Trittrasen

ovwv Unnaturlich anthropogen keine

PEPS Unnaturlich anthropogen lokal Trittrasen

PH Gering langfristig Ziergehdlze

PHD Unnaturlich kurzfristig Ziergehdlze

PHM Unnaturlich kurzfristig Zierstauden. Uberwiegend nicht einheimische Arten
PHS Unnaturlich kurzfristig Ziergehdlze

Damit ist erkennbar, dass sich im Plangebiet keinerlei hochwertige oder geschiitzte Flachen befinden, der
Bereich ist vollflachig und vollstandig anthropogen tberformt.

» Biotoptypen / geschiitzte Biotope

Die aktuell vorhandenen Biotoptypen haben sich nach Ruckbau der im Plangebiet befindlichen Hochbau-
ten entwickelt. Fundamentreste und ein hoher Anteil der ehemals befestigten Flachen sind im Plangebiet
weiterhin vorhanden. Die aktuell vorhandene Vegetationsdecke hat sich teilweise auf einer diinnen Bo-
denschicht, die die befestigten Flachen uberlagert, entwickelt. Alle im Plangebiet vorhandenen Biotope
befinden sich auf anthropogen stark vorbelasteten Flachen, sind Sekundéarbiotope, naturfern und befinden
sich aktuell in einem Pionierstadium. Typische Biotoptypen des Stromtals sind im Bereich des Plangebiets
nicht vorhanden.
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Im sudlichen Teil des Plangebiets hatte sich eine Pioniergehdlzvegetation Uberwiegend aus Pappeln,
Eschenahorn und Robinie entwickelt. Dieser Bestand wurde bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens
auf Grundlage der lokalen Baumschutzsatzung entfernt.

Der westliche Teil des Plangebiets (geplantes urbanes Gebiet) befindet sich bereits in der Bauvorberei-
tung und ist im nérdlichen Abschnitt Gberwiegend vegetationsfrei, im stidlichen Abschnitt wurden Teilfla-
chen als Lagerflachen genutzt, andere Flachen sind durch ruderale Pioniervegetation der Gras- und Stau-
denfluren und der Gehélzflachen gekennzeichnet.

Der zentrale Teil ist durch ruderale Hochstaudenfluren in einem sehr dichten Bestand, durch Neophyten
(Goldrute, Graukresse, Rainfarn, aufkommende Robinie) dominiert, gekennzeichnet. In einem kleinen
Teilbereich mit offensichtlich starker Vernassung hat sich Schilfrohr, das jedoch aktuell nicht durch den
dafir typischen Vogelbestand angenommen wird (Hinweis auf nicht ausreichende Biotopqualitét), ange-
siedelt.

Im dstlichen Bereich befinden sich Wélle aus Bauschutt, die sich Uberwiegend durch ruderale Gras- und
Staudenfluren mit beginnender Entwicklung von Brombeergebtischen entwickeln. Teilweise kommt diver-
ser Pioniergehdlzbestand aus Pappel, Eschenahorn und Robinie als Naturverjingung auf. Vorgelagert
entwickeln sich aktuell dichte Gehdlzflachen aus Robinien, Pappeln und Weiden, kaum Birke. Vorgelagert
bzw. eingemischt sind vereinzelt Laubgebische aus Brombeeren, Wildrosen, teilweise auch WeiRdorn.

Mosaikartig und oft sehr kleinflachig sind im Plangebiet Flachen verteilt, die durch fehlenden Oberboden
und im Rahmen der Rickbau- und Bodensanierungsmafnahmen verbliebener nahrstoffarmer Boden ge-
kennzeichnet sind. Hier finden sich teilweise Elemente von trockenen Gras- und Staudenfluren, die jedoch
aktuell im Sukzessionsverlauf stark durch aufkommende Gehdlze (aktuell Brombeergebiische und sons-
tige Naturverjingung, insbesondere Pappel und Robinie) verdrangt werden. Auch diese Vegetation ent-
wickelt sich nicht auf natlrlichen Standorten und nur auf vereinzelten Teilflachen.

Geschltzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

» Potenziell natlrliche Vegetation

Die potenziell naturliche Vegetation ist nach aktuellen Unterlagen (Hoffmann, Pommer: Potentiell natdrli-
che Vegetation in Berlin und Brandenburg, Potsdam, 2005) ein Hainrispengras-Winterlinden-Hainbuchen-
wald (G20).

» Wald

Der Baumbestand, der sich im stdlichen Teil des Plangebiets entwickelt hat, wurde im Rahmen der friihen
Beteiligung der Forstbehoérde als Wald eingeschatzt.

Die bereits vorab durchgefilhrte Freimachung Uber die Vorgaben der Baumschutzverordnung der Stadt
Frankfurt (Oder) wurde jedoch nicht als MalRnahme zur Waldumwandlung anerkannt.

Aktuell befindet sich damit kein Wald im Bereich des Plangebiets. Eine Waldumwandlung ist trotzdem
durchzufiihren (siehe Punkt 7.7.2 Waldumwandlung)

» Baumbestand

Aktuell befindet sich im Bereich des Plangebiets kein gemaR Baumschutzverordnung der Stadt Frank-
furt (Oder) geschiitzter Baumbestand. Dieser wurde vorab nach den Vorgaben der Baumschutzverord-
nung der Stadt Frankfurt (Oder) entfernt. Aus der Fallgenehmigung resultiert fur die Fallung von 12 an-
tragspflichtigen Baumen die Pflanzung von 44 mittelkronigen bis grof3kronigen Laubbaumen innerhalb der
Gemarkung Frankfurt (Oder) bis 31. Dezember 2022. Die Pflanzware muss folgende Parameter aufwei-
sen: Baumschulware (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen) mit einem Mindeststammumfang von 16-18
cm.

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

» Bedeutung im Verbundsystem
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Ostlich des Plangebiets befindet sich der Oder-NeiRe-Radweg mit einer markanten Grundstruktur, daran
anschlielend der Winterhafen und daran anschlieRend das Odertal mit der Oder. Die genannten Struktu-
ren haben eine wichtige Verbundfunktion, das aktuelle Plangebiet befindet sich peripher an diesem Ver-
bundsystem.

Aufgrund der naturfernen stark ruderalen Artenausstattung, der starken anthropogenen Vorbelastung, der
unnaturlichen Boden und der vergleichsweise kurzen Entwicklungszeit hat der Standort bisher nur eine
geringe Bedeutung als Lebensraum fr unterschiedliche Artengruppen, die nachfolgend beschrieben wer-
den.

» Avifauna

Gemal den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes sind die aktuellen Artenvorkommen aus natur-
schutzrechtlicher Sicht zu berlcksichtigen. Diese werden nachfolgend verbal dargestellt.

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

Eu- Artname Kur- | wissenschaft- | R | RLB | SPE | BNa | BAr | Anzahl, Status,

ring- zel licher Art- [ L | B C t tSc | Bemerkungen

Nr. name D Sch | hV

G

1187 | Amsel A Turdusmerula o - B - 3 BP,davon 1x in

0 Baustoffstapel

1462 | Blaumeise Bm Paruscaeru- o x - B - 1 BP in Baum-

0 leus héhle

1636 | Buchfink B Fringillacoe- o - B - 1 & regelm.NG

0 lebs aus der Umge-
bung zur Brutzeit

1187 | Amsel A Turdusmerula o x - B - 2 BP

0

1462 | Blaumeise Bm Paruscaeru- o - B - 1 BP in Gebéau-

0 leus denische

1275 | Dorngrasmi- | Dg Sylvia commu- | * | * - B - 2BP

0 cke nis

1539 | Eichelhdaher Ei Garrulusgland- | * | * - B - Regelm. NG von

0 arius BP nordl. angren-
zend

1122 | Gartenrot- Gr Phoenicurus- vV |V - B - 1 BP in Rohrstut-

0 schwanz phoenicurus zen am Gebaude

1121 | Hausrot- Hr Phoenicu- o I - B - Regelm. NG von

0 schwanz rusochruros BP in Gebaude-
nische nordl.an-
grenzend

0394 | Jagdfasan Fa Phasianuscol- | ¢ |* - B - 1BP

0 chicus

1277 | Modnchsgras- Mg Sylvia atri- | * | * - B - 1BP

0 micke capilla

1104 | Nachtigall N Lusciniamegar- | * | * - B - 2 BP,weiteres

0 hynchos Revier dicht
nordlich angren-
zend, NG regelm.

1515 | Neuntoter Nt Laniuscollurio * |V 2 B - 1BP

0

0992 | Rauch- Rs Hirundorustica |3 |V 3 B - 3 PB in Gebaude

0 schwalbe dicht nérdlich und
westlich angren-
zend. NG regelm.

0670 | Ringeltaube Rt Columba R - B - 1 BP in Nadel-

0 palumbus baum
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1099 | Rotkehlchen R Erithacusrube- | * | * - B - 1 BP. weiteres
0 cula Revier dicht ostl.
angrenzend. Re-
gel. NG

1582 | Star S Sturnusvulgaris | 3 | * 3 B - 1 BP in Baum-

0 hohle

0304 | Turmfalke Tf Falco tinnuncu- | * |V 3 S - Regelm. NG des

0 lus BP wvorn dicht
nordl. angren-
zendem Ge-
béaude

1311 | Zilpzalp Zi Phyllosco- o - B - 2 BP

0 puscollybita

Aufgrund der Strukturarmut und der ungiinstigen Vegetationsausstattung wird das Plangebiet nur wenig
von Vogeln als Revier bzw. Brutplatz genutzt (14 BP). In der Tabelle kursiv dargestellte Vorkommen be-
ziehen sich auf die Nachbargrundstiicke, hier sind jedoch Nahrungsfliige in das Plangebiet regelmagig
beobachtet worden (8 BP). Damit hat das Plangebiet aktuell iberwiegend eine Bedeutung als Nahrungs-
und Jagdgebiet fur die Avifauna aus den umliegenden Flachen, Brutplatze wurden aufgrund der Struk-
turarmut nur fir wenige Arten gefunden. Die erfassten Gebaudebriiter haben einen Brutplatz in dem ak-
tuell einzig im Plangebiet vorhandenen Gebdude gefunden. Der Artenschutz fir diese Arten muss auf
Ebene der Bauantragstellung bearbeitet werden. Es ist damit zu rechnen, dass eine Bauzeitenregelung
sowie Auflagen zur Schaffung von Nistplatzen am Gebaude gefordert werden.

» Flederméause

Im Plangebiet sind keine Quartiermoéglichkeiten fur Fledermuse vorhanden, jedoch wird der Bereich
ebenfalls als Jagdgebiet fur Fledermé&use aus benachbarten Flachen, in denen wiederum reichlich Quar-
tiermdglichkeiten vorhanden sind, genutzt.

» Reptilien

Fur Reptilien haben die sekundar entstanden Biotope teilweise eine Lebensraumfunktion. Insbesondere
die Aufschittungen am 6stlichen Rand des Plangebiets und die strukturreichen Rénder in Verbindung mit
den befestigten Flachen bieten insbesondere fiur Zauneidechsennotwendige Strukturen.

Aufgrund der dichten und damit schwer zugénglichen Vegetationsdecke wird fiir diese Artengruppe eine
Potenzialabschéatzung auf der Basis der Einschatzung von Lebensraumqualitaten geman Literatur durch-
gefuhrt. Eine drtliche Erfassung ware nur mit einem unverhaltnismaiig hohen Aufwand maglich.

In Anlehnung an vorhandene Literatur wird der Standort in 3 Bereiche mit unterschiedlichen Standortqua-
litaten eingeteilt:

— Standortqualitat A - Haufwerke, inshesondere mineralische Baustoffe, Gehoélzrander, Flachen mit Mill
und Unrat, ergéanzt durch Gras- und Staudenfluren

— Standortqualitat B - verbliebene Flachen mit Vegetationsanteil ohne zu starke Verschattung,

— Standortqualitat C - ruderale Hochstaudenflure, strukturarme Gras- und Staudenflure insbesondere
auf s Standorten

Die Einteilung soll dazu dienen, eine annédhernd realistische Anzahl an Tieren, die sich im Bereich des
Plangebiets befinden, tber eine Potenzialanalyse zu ermitteln.

Abgeleitet aus diverser Literatur werden folgende Besatzdichten angenommen:

— A (hohe Habitatqualitat) - je 70 mz2 fur ein Tier

— B (durchschnittliche Habitatqualitat) - je 150 m2 flr ein Tier

— C (geringe Habitatqualitat) - je 300 bis 500 m2 fir ein Tier (Rechenwert 400 m2)

»~Gramentz (1996) gibt fiir Alttiere der Zauneidechse relativ kleine Aktionsraume zwischen 12 und 45 m?
an. Sonst sind sie auch in Deutschland deutlich gréRer: 51bis 96 m2 (Blab et al. 1991), 0,5 bis 506 m2
(Martens 1999), 1 bis 790 m2 (Blanke 2010), 394 bis 2.750 m? (Elbing 1995). Die Mindestgrof3e des Ho-
merange von Mannchen liegt bei etwa 120 m2, von Weibchen bei etwa 110 m? (Blab et al. 1991). Gleich
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grof3e Mannchen dulden sich gegenseitig nicht, bei Weibchen und kleineren Mannchen kénnen sich da-
gegen die Homeranges Uberschneiden (BLanke 2010). Als mittlere Grol3e eines Aktionsradius fur die
Zauneidechse werden 150 m? angenommen.

Quelle: LAUFER, H., Naturschutz und Landschaftspflege Baden-Wirttemberg, Bd. 77, 2014

Unter Berlicksichtigung der weiter oben genannten Grundlagen und der in der Anlage beigefligten Karte,
die die Verteilung der 3 genannten Revierqualitéten in den beeintréachtigten Bereichen darstellt, ergibt sich
folgende Ermittlung der Gesamtanzahl der Tiere:

Tabelle: Gesamtanzahl der Tiere (Potenzialabschatzung)

Flache Faktor Anzahl Tiere
Qualitat A 1.150 m2 70 m2/Revier 16 Reviere
Qualitat B 4,000 m2 150 m?/Revier 27 Reviere
Qualitat C 2.500 m? 400 m?/Revier 6 Reviere
Gesamt 49 Reviere
»  Amphibien

Nach Prufung der ortlichen Gegebenheiten konnte festgestellt werden, dass aufgrund der historischen
Nutzung als Industrie- bzw. Gewerbegebiet, dem nur teilweise erfolgten Rickbau und den teilweise un-
terbauten Flachen in Verbindung mit den naturfernen und Gberwiegend ruderalen Vegetationsbestanden,
potenziell geringe Moglichkeiten fiir das Vorkommen von Amphibien bestehen. Eine Analyse des ndheren
und weiteren Umfeldes hat ergeben, dass auch Wanderbeziehungen von Amphibien tber diese Flache
hinweg vermutlich nicht stattfinden. Aus diesem Grund wird eingeschétzt, dass der Bereich des Plange-
biets fur Amphibien aktuell keinen Lebensraum bietet.

» Sonstige Artengruppen

Aufgrund der rein sekundaren Standorte und der sehr stark verénderlichen Lebensraumqualitaten auf-
grund der raschen Entwicklung der Pionierstadien zu gehdlzgepragten Bestanden wird eingeschatzt, dass
fir weitere besonders und streng geschitzte Arten nur kurzzeitig temporéarer Lebensraum besteht, der fir
die naturschutzrechtliche Einschatzung des Standortes im Rahmen der Bauleitplanung aufgerundet kurz-
fristig nicht relevant ist. Diese Belange missen auf der Ebene der Bauantragstellung bearbeitet werden.

7.3.5. Schutzgut Landschaft

Das Orts- und Landschaftshild stellt sich aktuell als Brachflache dar. Zu Zeiten der industriell-gewerblichen
Nutzung war der Standort stral3enbegleitend entlang der Herbert-Jentsch-StralRe bebaut, die Flachen wa-
ren riickwartig durch ein Anschlussgleis der Eisenbahn erschlossen, einen Rad- oder 6ffentlichen Gehweg
gab es an dieser Stelle friher nicht. Der dstlich anschlie3ende Bereich stellt sich mit dem Oder-Neil3e-
Radweg und seiner beidseitigen Begriinung bis zum Winterhafen als stark durchgriinter Bereich dar und
tragt bereits jetzt dazu bei, dass das aktuelle Plangebiet in das Landschaftsbild gut integriert werden kann.
Der Baumbestand am Oder-Neil3e-Radweg ist Bestandteil des kommunalen Baumbestandes und wird
regelméaRig gepflegt und aktuell auch mit mehreren Baumpflanzungen erganzt.

Entlang des Oder-NeilRe-Radweges befindet sich am 6stlichen Rand des Plangebiets eine Béschung, die
aus Bauschutt hergestellt wurde. Diese grenzt aktuell die Sichtbeziehung vom Radweg auf das Plangebiet
nahezu vollstéandig ein.

Infolge des Riickbaus haben sich auf den Flachen des Plangebiets ruderale naturferne Gras- und Stau-
denflure und auch Gehdlzflachen entwickelt, die dem Entwicklungsziel des Ortshildes an dieser Stelle
entgegenstehen. Das Ortshild soll entsprechend den Entwicklungszielen stra3enbegleitend durch eine
bauliche Nutzung gestaltet sein.

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

7.3.6. Schutzgut Kultur- und Sachguter
Aktuell befinden sich im Bereich des Plangebiets keine Kultur- oder Sachgditer.
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7.3.7. Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Giberwiegend gewerblich genutzte Bereiche, aber auch einige
Gebaude mit Wohnnutzungen. Aktuell gehen aufgrund der Brachflache von der Flache keine Beeintrach-
tigungen fir den Menschen und die menschliche Gesundheit aus. Lediglich der Boden ist durch die vo-
rangegangene industrielle-gewerbliche Nutzung teilweise erheblich kontaminiert. Eine Bodensanierung
wurde bereits durchgefiihrt. Trotzdem wird eingeschatzt, dass immer noch einige umweltgefahrdender
Stoffe in den tieferen Bodenschichten vorhanden sind. Eine unmittelbare Gefahr fiir den Menschen geht
jedoch gemalR aktueller Gutachten von der festgestellten Kontaminierung nicht aus. Wie bereits beim
Schutzgut Wasser dargestellt, werden die Umweltgefahren durch Grundwassermessstellen entsprechend
beobachtet.

Das Plangebiet hat gegenwartig fir das Wohnen und Arbeiten sowie fur die Erholung des Menschen keine
Bedeutung. Vom Plangebiet gehen aktuell weder Luftverunreinigungen und noch Larm aus. Abfalle und
Abwasser entstehen aktuell ebenfalls nicht im Bereich des Plangebiets.

7.3.8. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Ausgehend von den erheblichen anthropogenen Beeintrachtigungen, insbesondere der Schutzgiter Bo-
den und Wasser, existieren starke Wechselwirkungen mit Beeintrachtigungen fir den Biotop- und Arten-
schutz und das Landschaftsbild. Insbesondere der aktuell immer noch relativ hohe Versiegelungsgrad und
der fehlende Oberboden nach Abbruch der nahezu vollflachig industriell-gewerblich genutzten Flache er-
schwert gegenwartig eine naturnahe Entwicklung der genannten Schutzgiter.

Dennoch wurde im Rahmen einer Potenzialanalyse ermittelt, dass insbesondere fiir Reptilien auf Teilfla-
chen entsprechende Lebensraume vorhanden sind, die in Auswertung von mundlichen Berichten lokaler
Herpetologen bestétigt werden konnten.

Mit den aktuellen Beeintrachtigungen hat das Plangebiet auch keinerlei Bedeutung fir die Erholungsfunk-
tion, sodass auch diese Wechselwirkungen zu benennen 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.

Abbildung: Abstande zu Natura 2000-Gebieten

In der N&@he des Plangebiets befinden sich folgende Schutzgebiete:
Schutzgebietstyp Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)
Gebietsname Oder-Neil3e Ergédnzung

Gebietsnummer DE 3553-308
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Abstand ca. 200 m

Schutzgebietstyp Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Gebietsname

Lebuser Odertal

Gebietsnummer DE 3553-307
Abstand ca. 950 m
Schutzgebietstyp Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Gebietsname

Oderwiesen nordlich Frankfurt

Gebietsnummer DE 3653-302
Abstand ca. 1.500 m
Schutzgebietstyp Special Protection Area (Vogelschutzgebiet) (SPA)

Gebietsname
Gebietsnummer
Abstand

Mittlere Oderniederung

DE 3453-422
ca. 1.500 m

Erganzende Darstellung (kein Natura 3000-Gebiet):

Schutzgebietstyp Naturschutzgebiet (NSG)

Gebietsname Odertal Frankfurt-Lebus mit Pontischen Hangen
Gebietsnummer 3553-506

Abstand ca. 950 m

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

Der Bereich des Plangebiets dient teilweise fir Nahrungsfliige von Végeln und potenziell auch fir Fleder-

mause aus den umliegenden Gebieten, teilweise auch aus dem FFH-Gebiet ,Oder-Neife Ergédnzung®.

7.4. Prognose fir die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und Nichtdurchfiih-
rung der Planung und Ermittlung Kompensationsbedarf

7.4.1. Ubersicht

Die nachfolgende Tabelle zeigt fiir alle Schutzgiiter die zu erwartenden Auswirkungen anhand der Vorga-
ben 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 | riickbaubedingt
direkt fwklm-o / b-z X-a X-a fwkim-o / b-z
indirekt X-0 X-a X-a X-a
sekundar X-0 X-a X-a X-a
kumulativ X-0 X-a X-a X-a
grenziberschreitend | x-0 X-a X-a X-a
kurzfristig fwklm-o / b-z X-a X-a fwklm-o / b-z
mittelfristig X-a X-a X-a X-a
langfristig X-a X-a X-a X-a

sténdig X-a X-a X-a X-a
voribergehend fwklm-o / b-z X-a X-a X-a

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

f, w, k, b, I, m, x — Schutzgiiter Flache und Boden, Wasser, Klima, Biotop- und Artenschutz, Landschatft,

Mensch, X=alle

0 — keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen gegeniber dem genehmigten Planstand

Z — zusatzliche Beeintrachtigungen gegeniber dem genehmigten Planstand
a — Aufwertung gegentiber dem genehmigten Planstand
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Die Aufwertungen resultieren aus der Reduzierung des Anteils an Bauflachen und zusatzlich aus der Re-
duzierung der Grundflachenzahl.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufgrund der nur
oberflachlich durchgefiihrten Riickbauten und der teilweise noch vorhandenen Belastungen mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen erheblich eingeschrankt. Der Sukzessionsverlauf ist durch den teilweise hohen Ver-
siegelungsgrad und durch die vollstandige anthropogene Uberformung als sehr naturfern und einzuschét-
zen.

Aufgrund der zu erwartenden Aufwertungen fir den Uberwiegenden Teil der Schutzgiter des Naturhaus-
halts ergeben sich lediglich Kompensationserfordernisse fir den Artenschutz und fir den Baumbestand.

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

Durch die geplanten Festsetzungen erhdht sich der Durchgrindungsgrad des Plangebiets gegeniiber dem
urspringlichen Ausgangszustand und auch gegeniiber dem genehmigten Bebauungsplan, sodass gene-
rell mit einer Aufwertung fur 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 Erh6hung des Begriinungsgrades verbun-
denen Evapotranspiration. Auch damit wird die UbermaRige Erwarmung des Plangebietes reduziert, was
insgesamt auch zur Klimamilderung fir das Plangebiet und das nédher gelegene Umfeld beitragt.

Insbesondere unter Berilicksichtigung der prognostizierten Erwarmung 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 bekommt.

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

»  bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich im Verlauf der Sukzession ebenfalls
Vegetationsbestand auf den Flachen entwickelt, der eine &hnliche Wirkung wie bei Durchfuihrung der Pla-
nung entfalten wird. Durch die verbleibende Unterbauung der Flachen wird sich jedoch kein Standortklima
entwickeln, wie es Uber naturnahen Flachen moglich ware, insbesondere bleibt die Evapotranspiration
durch die stark beeintrachtigte Evaporation beeintrachtigt.

»  Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass fur das Schutzgut Klima/Luft gegentiber dem aktuell geneh-
migten Bebauungsplan keine Beeintrachtigungen mit Durchfiihrung 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 Durchfuihrung der Planung

Gegeniber der bisher geltenden Satzung und gegeniiber dem urspriinglichen Zustand bei industriell-ge-
werblicher Nutzung der Flachen ergibt sich mit der beabsichtigten Plandnderung fir das Schutzgut Boden
und Flache eine deutliche Aufwertung fiir die Leistungsfahigkeit, es wird keine bisher nicht baulich ge-
nutzte Flache verbraucht. Durch die Reduzierung der Grundflachenzahl gegeniiber dem aktuell geneh-
migten Bebauungsplan und auch gegeniber dem aktuellen Bestand ist weiterhin mit einer wesentlichen
Aufwertung der Bodenfunktion am Standort bei Durchfihrung der Planung zu rechnen. Durch lokale Auf-
schittungen im Bereich der geplanten Wohngebiete im 6stlichen Teil des Plangebiets ergeben sich be-
zuglich der umweltgefédhrdenden Stoffe im Boden ebenfalls Verbesserungen, da durch die héhere Boden-
passage des Sickerwassers vertikale Stofftransporte in den oberen Bodenschichten noch besser reduziert
werden.

» bei Nichtdurchfihrung der Planung
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleiben die bisher versiegelten Flachen und auch die bisher nicht
vollstandig zuriickgebauten Gebaudeteile weiterhin im Boden, die aktuell bestehenden erheblichen Be-
eintrachtigungen der Leistungsfahigkeit bleiben weiterhin in vollem Umfang erhalten.

»  Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintréchtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Bei Durchfiihrung des Vorhabens entsteht damit fur die Schutzgiter Boden und Flache eine Aufwertung,
sodass kein Kompensationsbedarf beziiglich dieser Schutzgiiter abgeleitet werden kann.

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

Mit der Verringerung der Grundflachenzahl im Bereich der Baugebiete und der Erhéhung des Grinfla-
chenanteils gegeniiber der genehmigten Satzung wird die Leistungsfahigkeit fir das Schutzgut Wasser,
insbesondere fir das Grundwasser, erheblich aufgewertet.

Fur die Niederschlagsentwasserung ist vorgesehen, einen grof3en Teil des im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers ortlich zu versickern, die Anteile, die nicht versickert werden kénnen, sollen tber eine
Ableitung und nach Reinigung des Niederschlagswassers in den Winterhafen eingeleitet werden, wie dies
bereits historisch der Fall war.

Zum Schutz der Bebauung vor Hochwasserkatastrophen muss das Baugebiet im dstlichen Bereich des
Plangebiets im Geléndeniveau tber die Hohe des HQ-100 Hochwassers aufgeschittet werden. Dazu ist
es notwendig, den aktuell bestehenden Retentionsraum in Anspruch zu nehmen. Die Inanspruchnahme
betragt nach Auswertung des Gelandemodells ca. 1.700 m3 Retentionsraum.

»  bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die gegenwartig vollflachige Versickerung der Niederschlage im
Plangebiet erhalten. Dabei ist zu bedenken, dass durch den hohen Anteil der Versickerung natirlich auch
vertikale Stofftransporte im Boden gefordert werden. Diese Stofftransporte werden durch die zahlreich im
Plangebiet vorhanden Grundwassermessstellen tberwacht. Aufgrund der teilweise hohen Empfindlichkeit
des obersten Grundwasserleiters, gemal3 hydrogeologischer Karte der DDR, ist dieser Zustand als Beein-
trachtigung zu bewerten.

»  Einschéatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Mit den geplanten Festsetzungen zur Reduzierung der Grundflachenzahl und der Erhéhung des Grinfla-
chenanteils im gesamten Plangebiet gegeniiber der geltenden Satzung bzw. der ehemaligen Grund-
stiicksnutzung ergibt sich fir das Schutzgut Wasser eine Aufwertung. Die Aufwertung wird durch die Er-
hoéhung der Bodendecke Uber teilweise kontaminierte Bdden weiterhin unterstitzt, sodass vertikale
Stofftransporte im Boden ebenfalls minimiert werden kénnen.

Damit kann eingeschéatzt werden, dass fur das Schutzgut Wasser am Standort keine Kompensationsmal3-
nahmen notwendig werden, die mit der Planédnderung verbundenen MalRnahmen wirken bereits als Auf-
wertung.

Der Eingriff in den Retentionsraum muss gemaR Wasserrecht im selben FlieRgewassersystem ausgegli-
chen werden. Hier entsteht ein entsprechender Kompensationsbedarf fir die Herstellung von 1.700 m3
zusatzlichem Retentionsraum im Gewassersystem der Oder.

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

» bei Durchfihrung der Planung

Mit der Durchfiihrung der Planung verringert sich der Versiegelungsgrad, der Anteil an begriinten Flachen
in unterschiedlichen Qualitaten nimmt zu. Unter anderem sind auch Flachen fir Schutz, Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft geplant, die sich Uber eine gelenkte Sukzession naturnah
entwickeln sollen.

Am Standort besteht damit die Méglichkeit, dass sich neben naturnahen Gras- und Staudenfluren, die die
Grundlage fur die Schaffung und Optimierung von Lebensraumen fiir am Standort bereits vorhandene
Artengruppen bilden und eine besondere Bedeutung haben, auch urban geprégte Vegetationsflachen der
offentlichen Grinflachen und der privaten Gérten entwickeln, was die Grundlage fur eine hohe Biodiversi-
tat darstellt.
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Erganzend wird entlang einiger ErschlieBungsstral3en, auf privaten Grunflachen und zur Trennung der
unterschiedlichen Baugebiete Baumbestand eingeordnet. Insgesamt werden mit dem aktuellen Bebau-
ungsplan 51 Standorte fur grof3- und mittelkronige Baume in den Stra3enrdumen festgesetzt. Fur mindes-
tens kleinkronige Baume werden insgesamt 24 Standorte in den Flachen mit Pflanzbindungen auf den
Baugebieten bzw. Grunflachenfestgelegt.

Durch die Erhéhung des Grinflachenanteils und insbesondere auch durch die Einordnung der griinen
Gasse als Ost-West-Querverbindung verbessert sich die Biotopverbundwirkung im Plangebiet.

In der Bauphase ist damit zu rechnen, dass insbesondere fir die Artengruppen der Avifauna-Freibriter
und der Reptilien Lebensraumverluste eintreten. Fir die Avifauna sind nur sehr wenige Brutplatze direkt
durch die Uberbauung betroffen. Fiir die Arten, die sich in dem einzigen auf dem Gelénde vorhandenen
Gebdaude befinden, ist eine Antragstellung zum Artenschutz auf der Ebene der Bauantragstellung notwen-
dig, eine Bearbeitung im Bebauungsplan ist diesbeziglich nicht mdglich. Aufgrund der Entwicklung von
Wohngebieten mit zugeordneten Géarten, privaten Grinflachen und insbesondere aufgrund der Entwick-
lung von Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entstehen neue,
teilweise naturnahe und teilweise urban gepragte Lebensrdume, die durch die Avifauna und durch die
Reptilien gut angenommen werden kdnnen. Die Vielfalt der Lebensrdume am Standort erhéht sich mit der
vorgesehenen Plananderung erheblich. Im Bereich der Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird auRerdem festgesetzt, dass hier spezielle MaRnahmen zur Erhéhung
der Biodiversitat und insbesondere zur Férderung der Lebensraumqualitat fir die Zauneidechse durchge-
fahrt werden sollen, um bereits Gber die Bauphase Verluste von besonders und streng geschitzten Tieren
vermeiden zu kénnen.

»  bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich die Sukzession am Standort tber
naturferne Stadien aufgrund der naturfernen Bodenverhaltnisse Gber einen langen Zeitraum weiterentwi-
ckelt. Es wird prognostiziert, dass Uber lange Zeit ruderaleneophytenreiche Hochstaudenflure die Flache
dominieren werden, bis ein Uberwiegend durch Robinie gepragter Gehélzbestand die Flache vollstéandig
einnehmen wird. Dadurch entsteht in unterschiedlicher Wertigkeit Uber den Sukzessionsverlauf eine ab-
nehmende Leistungsfahigkeit fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere gegeniiber einem naturnahen Zu-
stand.

» Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Im Zusammenhang mit der Planung erhéht sich sowohl der fiir den Stadtraum typische Anteil an urbanen
Grinflachen als auch im Bereich der Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft der Anteil an naturnahen Biotoptypen durch gelenkte Sukzession, sodass beziiglich der Bio-
toptypen Aufwertungen gegentiber dem aktuellen Bestand und dem urspriinglichen Ausgangszustand
ebenso wie gegeniiber dem genehmigten Stand der aktuellen Satzung zu erwarten sind.

Fur den urspringlich im Plangebiet vorhandenen Baumbestand gibt es bereits im Vorfeld zur Bebauungs-
planung eine Fallgenehmigung fir 12 Baume, die als Kompensationsleistung die Pflanzung von 44 grol3-
bis mittelkronigen Baumen in der Pflanzqualitat 16-18 cm Stammumfang vorgibt.

Die 6kologischen Verbundwirkungen werden bei Durchfiihrung der Planung insbesondere durch den er-
hohten Grunflachenanteil und die Erh6hung der Biodiversitéat und Vielfalt an Biotoptypen gegeniber dem
aktuellen Zustand und dem urspringlichen Ausgangszustand sowie auch gegeniiber der aktuell geneh-
migten Satzung wesentlich erhoht.

Fir die Avifauna werden im Rahmen der Baudurchfiihrung insbesondere Freibriter beeintrachtigt. Hier
kann jedoch aufgrund der relativ geringen tatséchlich betroffenen Anzahl an Brutpaaren davon ausgegan-
gen werden, dass fir die Bauphase Brutplatze im néaheren Umfeld gefunden werden kénnen. Mit der Ent-
wicklung der Grunflachen entsteht gegeniiber dem Ausgangszustand zusétzlicher und Gberwiegend ho-
herwertiger Lebensraum, sodass fir die Freibriter Uber einen langeren Zeitraum betrachtet keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Hohlenbriter finden im Plangebiet aktuell nur Lebensraum
im Bereich des einzigen im Plangebiet vorhandenen Gebé&udes, ebenso Halbhéhlenbriiter und Fleder-
mause. Insbesondere in den baulich gepragten Bereichen der Wohngebiete stehen potenziell Mdglichkei-
ten zur Einordnung von Quartierméglichkeiten fur derartige Artengruppen zur Verfiigung, sodass hier mit
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einer Aufwertung gerechnet werden kann. Zum Zeitpunkt der ehemaligen industriell-gewerblichen Nut-
zung mussen umfangreiche Quartier- und Nistmdglichkeiten fir Geb&udebriter und auch Flederméuse
bestanden haben, sodass eine Etablierung dieser Arten im Plangebiet kiinftig wieder sehr sinnvoll wére.

Mit der Anlage der Baugebiete werden potenzielle Lebensrdume von Zauneidechsen in Anspruch genom-
men. Fur die streng geschutzte Art werden Ersatzlebensrdume in unmittelbarer Nahe innerhalb des Plan-
gebiets auf Flachen fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen,
die im Vorfeld der Bebauung hergestellt werden kénnen, sodass eine Umsetzung von Tieren im Sinne des
Naturschutzrechts méglich wird.

Aus artenschutzrechtlichen Belangen entsteht Kompensationsbedarf fiir den Biotop- und Artenschutz fir;
— 44 Baumpflanzungen

— 29 Zauneidechsen-Reviere

Zusatzlich sollten Nistmaoglichkeiten fur Héhlenbriter und halb Hohlenbriter sowie fur Fledermause im
Zusammenhang mit der Bebauung angeboten werden, um ein moglichst vollsténdiges Artenspektrum fir
die typisch urbanen Lebensraume zu ermdglichen.

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

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Bauvorhaben wird das Orts- und Landschaftsbild landschafts-
typisch neugestaltet, gegeniiber dem aktuellen Zustand (Brachflache) und gegentber der urspriinglichen
Nutzung (industriell-gewerbliche Nutzung) wird damit eine erhebliche Aufwertung erreicht. Ein typischer
innerstadtischer Charakter im Ubergangsbereich zur Landschaft kann durch die gewéhlten Festsetzungen
realisiert werden, der Grunanteil nimmt in westliche und ndrdliche Richtung jeweils zu.

»  bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung 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 Land-
schaftsbild landschaftstypisch aufgewertet, es entsteht diesbeziiglich kein Kompensationsbedarf.

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

Unter Bezugnahme auf die Bestandsdarstellung kann festgestellt werden, dass Kultur- und Sachguter
durch die MaRnahme nicht bertihrt werden.

»  bei Nichtdurchfuihrung der Planung

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergeben sich keine Beeintrachtigungen fir Kultur- und Sachgu-
ter.

» Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf
Kultur- und Sachguiter sind durch die Planung nicht betroffen, es entsteht kein Kompensationsbedarf.

7.4.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit und Kom-
pensationsbedarf

»  bei Durchfiihrung der Planung

Mit Durchfihrung der Planung entstehen in den Wohngebieten Mdglichkeiten zum Wohnen und in den
urbanen Gebieten Moglichkeiten zum Wohnen und fir kleinere gewerbliche Tatigkeiten. Verbunden mit
der ErschlieBung der Baugebiete entstehen die im urbanen MaR3stab Ublichen Emissionen durch Verkehr
sowie die ublichen Mengen an Abféllen und Abwasser. Durch den hohen Durchgriinungsgrad und insbe-
sondere auch durch die Querverbindung der ,Griinen Gasse* erhoht sich der Erholungswert der Flache.
Weiterhin tréagt der hohe Anteil an Baumbestand zum Wohlbefinden der Menschen im Plangebiet bei, dies
insbesondere aus standortklimatischen Griinden und aus Griinden der Lufthygiene.

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

»  Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintréchtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Der Zeitraum der Baudurchfiihrung fihrt kurzzeitig zu einer erhdhten Belastung mit typischen Baustellen-
emissionen fir die umliegenden Gebiete. Diese Beeintrachtigungen werden jedoch als voriibergehend
und als nicht erheblich eingeschétzt. Die tblichen urbanen Emissionen, der Anfall von Abféllen und Ab-
wassern wird entsprechend den Regelwerken unterhalb der zuldssigen Grenzwerte und damit entspre-
chend unter den gesetzlichen Vorgaben liegen, sodass diesbeziiglich keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fiur den Menschen zu erwarten sind.

Insbesondere mit der Erhéhung des Durchgriinungsgrades und der Einordnung von insgesamt 58 Bau-
men kénnen das Wohnklima und die Luftqualitat positiv beeinflusst werden, sodass diesbeziglich keine
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Fur den Menschen sind damit bei Durchfihrung der Planung keine Kompensationsmal3nahmen abzulei-
ten, gegeniiber der bisher genehmigten Satzung entsteht fiir den Menschen eine Aufwertung.

7.4.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern 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
diesbeziglich kein Kompensationsbedarf abgeleitet werden kann.

7.4.10. Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete und
Kompensationsbedarf

»  bei Durchfihrung der Planung

Ein wichtiges Planungsziel der aktuellen Anderung eines Teilgebiets der bisher genehmigten Satzung ist
die Erhéhung des Durchgriinungsgrades mit typischen urbanen Grinstrukturen, einem hohen Anteil an
Baumbestand und eine deutliche Erhéhung der Biodiversitat mit gelenkter Sukzession in Richtung natur-
naher Vegetationsflachen und speziellen MaRnahmen fir die Entwicklung von Lebensrdumen fir Zau-
neidechsen auf einer Teilflache. Damit entsteht erganzend zu dem aktuellen Bestand eine héhere Vielfalt
und damit ein héheres Lebensraumangebot, insbesondere eine Erweiterung der Jagdreviere bzw. Nah-
rungshabitate, teilweise auch fur die Arten der benachbarten Natura-2000-Gebiete.

»  bei Nichtdurchfihrung der Planung

Mit der fortschreitenden Sukzession auf den naturfernen Standorten wird auch die Entwicklung einer na-
turfernen Vegetation einhergehen, sodass die Lebensraumqualitat fur ein breites Artspektrum erheblich
eingeschréankt wird. Insbesondere ist abzusehen, dass der Lebensraum fiur Zauneidechsen durch die Be-
waldung verloren geht, ebenso geht die Bedeutung als Nahrungshabitat und Jagdrevier verloren.

» Einschatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Die geplanten MalRnahmen im Zuge der Anderung des Bebauungsplans fiihren zu einer Aufwertung der
Biodiversitat und tragen damit dazu bei, die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der angrenzenden Natura-
2000-Gebiete zu fordern. Beeintrachtigungen durch die bauliche Nutzung sind nicht abzuleiten. Eine Kom-
pensation speziell fir die Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete ist damit nicht notwendig.

7.4.11. Erwarteter Wirkungsraum der erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen und Kumulie-
rung mit benachbarten Planungen

In Auswertung der Einschatzungen der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und des Kompensationsbe-
darfs wird nachfolgend der erwartete Wirkungsraum der erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen darge-
stellt:

Tabelle: erwarteter Wirkungsraum erheblich nachteiligen Beeintrédchtigungen

Wirkungsraum der Beein- | Einschatzung Bemerkungen
trachtigungen
Weltweit keine Beeintrachti-

gungen
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Wirkungsraum der Beein- | Einschatzung Bemerkungen
trachtigungen
Europaische Union keine Beeintrachti-
gungen
Bundesebene keine Beeintrachti-
gungen
Landesebene keine Beeintrachti-
gungen
kommunale Ebene sehr geringe Beein- | Insgesamt ist aus dem Plangebiet mit sehr ge-
trachtigungen ringen Beeintrachtigungen durch die geplante

Uberwiegende Wohnnutzung zu rechnen, die
jedoch im Rahmen der Regelwerke eine Uber-
schreitung von Grenzwerten ausschlief3t, im
Vergleich zum aktuellen Baurecht mit der
rechtskraftigen Satzung sind keine zuséatzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten, die Planande-
rungen lassen diesbeziiglich eine Aufwertung
erwarten

lokale Ebene geringe Beeintrach- | siehe kommunale Ebene

tigungen

Benachbarte Entwicklungen sehen eine &hnliche Gebietsentwicklung mit iberwiegendem Wohnanteil vor.
Zusatzliche Beeintrachtigungen durch eine Kumulierung mit benachbarten Planungen kdnnen daher aus-
geschlossen werden.

7.4.12. Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen und Kompensationsbedarf
»  bei Durchfuhrung der Planung

Lediglich fur den speziellen Artenschutz kann bei Durchfiihrung der Planung ausschlief3lich gegentber
dem aktuellen Entwicklungsstand der Lebensraume im Plangebiet eine Beeintrachtigung fir die Zau-
neidechsen abgeleitet werden. Fur alle anderen Artengruppen und auch fur alle anderen Schutzglter
konnten keinerlei erheblich nachteilige Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der
Planung gegenuber dem genehmigten Stand des Bebauungsplans und auch gegentiber den urspriinglich
industriell-gewerblichen Nutzungen festgestellt werden.

»  bei Nichtdurchfihrung der Planung

Durch die freie Sukzession auf naturfernen Standorten verschlechtert sich flr einen grof3en Teil der
Schutzguter die Leistungsfahigkeit Gber einen langeren Zeitraum, auch fur den speziellen Artenschutz
gehen wertvolle Lebensraume mit der vollstdndigen Bewaldung mit nicht einheimischen Gehdlzarten ver-
loren. Die Flache ist anthropogen erheblich vorbelastet, sodass eine vorrangige Nutzung dieser Flache
dazu beitragen kann, Beeintrachtigungen auf bisher unbeeintrachtigten Flachen zu vermeiden. Eine Nicht-
durchfiihrung der Planung wird also dazu beitragen, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts im Bereich
des Plangebiets und gegebenenfalls auf anderen Flachen, die anstelle der Nutzungen in diesem Plange-
biet in Anspruch genommen werden mussten, teilweise erheblich zu beeintrachtigen.

»  Einschéatzung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen und Ermittlung Kompensationsbedarf

Mit der Festsetzung von typischen urbanen Baugebieten, teilweise hochwertigen und naturnah zu entwi-
ckelnden Griunflachen mit einem hohen Anteil an Baumbestand im Plangebiet wird es méglich, sowohl
gegenuber der urspriinglichen industriell-gewerblichen Nutzung als auch gegentber der aktuell geneh-
migten Satzung eine Aufwertung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu ermdglichen. Erhebliche
Auswirkungen konnten lediglich fiir den speziellen Artenschutz in Bezug auf die streng geschuitzte Art der
Zauneidechse ermittelt werden, sodass hierfur vorgezogene MafRhahmen in Form der Einordnung von
Strukturverbesserungen fur eine Revierverdichtung notwendig werden, gleichzeitig werden im Plangebiet
vielfaltige Grunflachen entwickelt, die eine Erh6hung der Biodiversitat im Rahmen der weiteren Entwick-
lung des Gebiets ermdglichen. Ebenso tragt die Festsetzung von insgesamt 75 Baumpflanzungen zur
Aufwertung vieler Schutzguter bei.

Kompensationsbedarf entsteht damit zum einen aus der bereits vorliegenden Fallgenehmigung, fir den
die Festsetzungen im Bebauungsplan die entsprechenden Standorte vorbereiten. Weiterhin werden Kom-
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pensationsmalnahmen zur Erhéhung der Biodiversitat und insbesondere zur Erhéhung der Lebensraum-
qualitéat von Zauneidechsen zum einen als vorgezogene Maflinahme und zum anderen als dauerhafte
MaRnahme fiur die Lenkung der Sukzession auf einer Teilflache im Plangebiet notwendig.

7.5. MaRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Um-
weltauswirkungen
7.5.1. Angaben zur Eingriffsregelung

» allgemeine Angaben

Bereits mit der Aufstellung der aktuell geltenden Satzung Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-
Jensch-StraBe" mit Begriindung aus dem Jahr 2003 wurde festgestellt, dass durch die Festsetzung von
Misch- und Gewerbegebieten mit einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 eine Aufwertung gegeniiber
dem urspriinglichen Bestand (industriell-gewerbliche Nutzung) an dem Standort erreicht werden kann.
Damit kénnen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafR Bundesnaturschutzgesetz
keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen fur die meisten Schutzguter (abiotische Schutzgiter, Ge-
sundheit des Menschen, Landschaft, Kultur und Sachgiter, Wechselwirkungen) und keine Eingriffe fest-
gestellt werden, sodass resultierend aus der reinen naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fur diese
Schutzguter auch keine KompensationsmafRnahmen notwendig werden.

Lediglich fir den Baumbestand und fir den speziellen Artenschutz entsteht ein Kompensationsbedarf aus
der lokalen Baumschutzverordnung bzw. aus den gesetzlichen Regelungen des Bundesnaturschutzge-
setzes zum speziellen Artenschutz.

» Vergleich des Naturhaushaltswertes

Zur Verdeutlichung des Potenzials fir die erreichbare Aufwertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts flr die abiotischen Schutzgiter wird nachfolgend der Naturhaushaltswert analog dem System der

Bundeskompensationsverordnung gegeniber der urspringlichen Flachennutzung ermittelt.

Tabelle: Ermittlung einer Vergleichsflache durch Vergleich Bestand und Planung

Bezeichnung Flache Faktor Vergleichsflache
Bestand

Mauern 113m? | 0 0 m?
Anpflanzung von Bodendeckern (<1m Hohe) 311m2 |1 311 m?
unbefestigter Weg 2.247m2 | 0,5 1.124 m2
teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) 8.039m2 | 0,2 1.608 m?
Zierrasen/Scherrasen 1.659m2 | 0,9 1.493 m?
Anpflanzung von Strduchern (> 1m H6he) 502m2 | 1 502 m?
Gebaude und bauliche Anlagen 11.828m2 | 0 0 m2
versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 5.222m2 | 0 0 m?
Anpflanzung von Stauden 787m?2 |1 787 m?
Sonstige Sportplatze 194 m2 | 0,7 136 m?
gartnerisch gestaltete Freiflachen (aul3er Rasen- und 18mz2 | 0,9 16 m2
Baumbestandsflachen)

Summe 30.920 m? 5.976 m?
Planung

Neuanlage: Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 12.989m2 | 0,6 7.794 m2
Stral3en 2449m2 | 0 0 m?
Neubau: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim- 301 m2 |04 120 m2
mung

Neuanlage: Flachen fur Schutz, Pflege und Entwicklung | 7.200 m2 | 1 7.200 m2
von Natur und Landschaft

Neuanlage: Laubgebische frischer Standorte 2347m2 | 1 2.347 m?
Neubau: Urbanes Gebiet (GRZ 0,8) 3.961m2 | 0,2 792 m?
Neuanlage: Offentliche Griinflache 842m2 | 0,8 674 m?
versiegelter Weg (Beton, Asphalt) 325m2 | 0 0 m?
Neuanlage: Gewerbeflachen (GRZ 0,8) 500 m2 | 0,2 100 m?
Ver- und Entsorgungsanlagen 6m2 | 0,2 1m?
Summe 30.920 m? 19.028 m?
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| Differenz Naturhaushaltswert | | | 13.052 m2 |

Erlauterungen zur Tabelle:

Der Faktor gibt in Anlehnung an die Bundeskompensationsverordnung je Biotoptyp einen Vergleichswert
fur 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 Leistungsfahigkeit) und
minimal den Wert 0 (keine Leistungsféhigkeit = Vollversiegelung), Zwischenwerte zeigen einen unter-
schiedlichen Grad von Einschrankungen fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts an. Die Vergleichs-
flache, 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 fiir die Bemessung der notwendigen Kompensationsmaf3nahmen zu Grunde gelegt
und stellt den theoretischen Anteil Vollversiegelung dar, teilversiegelte bzw. sonst in der Leistungsfahigkeit
beeintrachtigte Flachen sind hiermit anteilig beriicksichtigt.

In Auswertung der Tabelle ist erkennbar, dass der Naturhaushaltswert der aktuellen Planung bei 318 %
im Vergleich zum Naturhaushaltswert des urspriinglichen Bestandes liegt, sodass hier ein erhebliches
Aufwertungspotenzial abgebildet wird. Demnach verdreifacht sich aktuell die Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushalts gegeniiber dem Ausgangszustand. Damit wird belegt, dass die bisherige Argumentation be-
zuglich der abiotischen Schutzgiiter, die im Naturhaushaltswert explizit abgebildet werden, korrekt gefiihrt
wurde.

» Vergleich der Biotoptypengruppen

Die folgende Tabelle stellt eine flachenméaRige Zusammenstellung nach Biotoptypengruppen vor und nach
dem Eingriff dar. Mit dem Vergleich der Biotoptypengruppen kann dargestellt werden, inwiefern gleichar-
tige KompensationsmafRnahmen im Rahmen des Vorhabens durchgefiihrt 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 Be-
eintrachtigungen bzw. nach dem Schutzstatus analog der Einteilung des Brandenburger Biotopschlissels
zusammengefasst. Welche Biotoptypen in welchen Gruppen enthalten sind, ist jeweils in Klammern dar-
gestellt.

Tabelle: Vergleich nach Biotoptypengruppen - Gegeniiberstellung Bestand und Planung

Biotopgruppe Bestand Planung Differenz
naturferne Gras- und Staudenfluren (GZ) 1.659 m2 0 m2 -1.659 m2
Laubgebiische und Feldgeholze (NSPE, NBLM) 0 m? 9.547 m? 9.547 m?
anthropogen gepragte Biotope (NPS, PHD, PHS,

PHM, PH) 1.618 m? 842 m2 -776 m2
anthropogen gepragte Biotope mit Vorbelastungen

(PEPS) 194 m2 0 m2 -194 m2
naturferne Sonderbiotope (AM) 113 m? 0 m2 -113 m?
versiegelte Flachen im Siedlungsbereich

(NOVS,NOVZFR,0B,0VWV) 17.050 m2 2.774 m2 -14.277 m2
teilversieg./verdichtete Flachen im Siedlungsbereich

(NOSW4, NOVZ, NOSU8, NOSG8, NOT, OVWO,

OVWT) 10.286 m? 17.757 m2 7.472 m?

Aus der Zusammenstellung ist folgendes erkennbar:

— mit der Planung geht ein sehr hoher Anteil an versiegelten Flachen im Siedlungsbereich verloren,
— insbesondere Laubgebiische aber auch teilversiegelte Flachen im Siedlungsbereich nehmen zu,

— weitere, Uberwiegend anthropogen vorbelastete Biotoptypengruppen nehmen ab.

Damit wird erkennbar, dass aus der Sicht erheblich nachteiliger Beeintrachtigungen keinerlei Kompensa-
tionsbedarf fiir hochwertige Biotoptypengruppen entsteht, um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
am Standort zu erhalten.

»  Bericksichtigung natur- und artenschutzrechtlicher Verbote

Mit der aktuellen Plandnderung werden damit lediglich natur- und artenschutzrechtliche Verbote berthrt,
die aus folgenden Quellen resultieren:
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— Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder),
— Spezieller Artenschutz nach Bundesnaturschutzgesetz.

Die Belange des Baumschutzes wurden bereits vorlaufend zum Bauleitplanverfahren bearbeitet. Im Rah-
men der Bauleitplanung werden lediglich die notwendigen Baumstandorte fur die Kompensation der Ein-
griffe in den Baumbestand, die sich urspriinglich im Bereich des Plangebiets befinden, nachgewiesen.
Der Baumbestand resultierte aus dem Aufwuchs der Naturverjingung nach Abbruch der industriell-ge-
werblichen Nutzungen und bestand Gberwiegend aus Pionierbaumarten wie Pappel, Robinie und Esche-
nahorn.

Bezliglich des besonderen Artenschutzes werden die Artengruppen:
— Avifauna
— Reptilien

besonders berihrt.

Aufgrund der gegenwartig im Plangebiet sehr gering vorhandenen Strukturen wurden fiir die Avifauna
ausschlieRlich Reviere bzw. Brutpaare fur Freibriter ermittelt. Bei Eingriffen auRerhalb der Brutperiode
entstehen damit gemafd Niststattenerlass keine artenschutzrechtlichen Verbote gemafll Bundesnatur-
schutzgesetz.

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

Mit dem Abbruch der Flachen wurden inshesondere am 6stlichen Rand des Plangebiets aus Bauschutt
optimale Strukturen fur Zauneidechsen entwickelt. Aufgrund der langen Liegezeit dieser Strukturen be-
stand die Méglichkeit, dass Tiere aus dem Umland in diese Strukturen einwandern und sich dort entspre-
chende reproduzieren. Auf der Basis einer Potenzialanalyse zur Einschatzung der Lebensraumqualitat,
konnte ein Bedarf an vorgezogenen Maflinahmen zur Erhaltung der Zauneidechsenpopulation von rech-
nerisch 49 Tieren ermittelt werden, sodass hier entsprechende MaRnahmen im Bebauungsplan zu be-
rucksichtigen sind.

Durch die wesentliche Erhéhung des Grinflachenanteils im Plangebiet bei Umsetzung der geplanten
MaRnahmen entsteht eine gegeniiber dem Ausgangszustand wesentlich erhéhte Biodiversitat mit gebiets-
typischen Lebensraumen, die teilweise urban gepragt sind und teilweise eine naturnahe Auspragung an-
nehmen kénnen. Durch Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Qualitdten entsprechend den
Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Vorgaben angepasst, sodass artenschutzrechtliche Verbote
vollstandig vermieden werden kdnnen.

7.5.2. Bisher festgesetzte MaRnahmen

In dem Bebauungsplan BP-08-003 "Ostliche Herbert-Jensch-Strae" (Stand 2003) wurden folgende griin-
ordnerische MalRBhahmen festgesetzt:

— MalRnahmen zum Baumschutz als Vermeidungsmaf3nahme

— Regelungen zur Baudurchfuhrung als Vermeidungsmaflinahme (diese MalRhahmen bedurfen keiner
Festsetzung im Bebauungsplan, da hierfiir eigene gesetzliche Regelungen anzuwenden sind)

— Anpflanzung von Feldgehélzen innerhalb des Bebauungsplangebietes
— Neuanlage von offentlichen Grunflachen
— Neuanlage von privaten Grinflachen

— Anpflanzung von 54 Baumen (die Anzahl gilt jedoch fur den gesamten Bebauungsplan, der eine we-
sentlich groRere Flache als das Anderungsgebiet einnimmt)

Eine Dimensionierung der MaRnahmen kann nicht zweifelsfrei fiir das Anderungsgebiet angenommen
werden, daher entfallt die Angabe der Flachengrof3en fur die Vorgaben zur Pflanzung.

7.5.3. MaBRnahmentbersicht und Ziele der MaBnahmenplanung

Mit dem Vorhaben sind folgende MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation von
Beeintrachtigungen vorgesehen:

Tabelle: Zusammenstellung der ermittelten KompensationsmafRnahmen mit Entwicklungsziel und PflegemaRnahmen
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Ma-
Nr.

MalRnahmenbezeich-
nung

Menge

Entwicklungsziel

PflegemalRnahmen

Al

Baumpflanzung (HSt. 3xv
16-18 StU, mB), Kronen-
ansatz ab 2,20 m, durch-
gehender Leittrieb, gleich-
mafig ausgebildete Krone

23 St

Pflanzgrubenbauweise
mit Wurzelschutz auf in-
nerstadtischen Standor-
ten zur Begrinung des
StralRenraumes

Fertigstellungspflege und 3
Jahre Entwicklungspflege,
danach Erziehung der
Stammverlangerung  und
Lichtraum alle 2 Jahre bis
ca. 15. Standjahr

A2

Baumpflanzungen Kklein-
bis mittelkroniger Laub-
baume, Stammumfang 10
-12cm

28 St

Entwicklung von klein-
bis mittelkronigen Ein-
zelbdumen in Baugebie-
ten zur Sicherung eines
landschaftstypischen
Ortsbildes

Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege

A3

Schaffung von Retentions-
raum im gleichen Flussge-
biet in  Uberschwem-
mungsbereichen, Bertck-
sichtigung von Anforde-
rungen als Lebensraum
fur die Rotbauchunke

1700 ms3

Aushub und Verbrin-
gung von Erdstoff aus
dem Retentionsraum,
maximale Tiefe der Ha-
bitatflache bei vollem
Wasserstand 1,5 m, Ge-
staltung flacher Uferbe-
reiche, optimal als tem-
porar wasserfuhrender
Bereich, keine Initialbe-
grinung durchfihren

Entschlammung zur Erhal-
tung des ndétigen Retenti-
onsraums nach Bedarf,
Verhinderung einer Be-
schattung der &stlichen,
sudlichen und westlichen
Gewasserrander ggf. durch
Entnahme von Gehdolzauf-
wuchs

A4

fachgerechter Einbau ei-
nes Fledermauskastens o-
der einer Nisthilfe flir Mau-
ersegler (mindestens 4
Stiick zusammenhangend
in einer Héhe von mindes-
tens 5 m), Mehlschwalben,
Hohlen- oder Halbhdhlen-
briiter

81 St

Schaffung von zusatzli-
chen Nist- und Brutstat-
ten im Bereich der Bau-
gebiete

jahrliche Kontrolle

A5

Herstellung einer Reptili-
enstruktur als Haufwerk
mit Funktion als Winter-
quartier

30m

Herstellung eines oder
mehrerer Haufwerke mit
einer Mindesththe von 3
m und einer Breite am
Hangful3 von ca. 9,5 m,
Sid- oder Westho-
schung mit 30° Neigung,
Ost- oder Nordbdschung
mit 40° Neigung, Einbau
von besonnten Stein- o-
der Werksteinabschnit-
ten, Einbau von gut
grabféahigen, besonnten
sandig-kiesigen Ab-
schnitten, Einbau von
Totholz, vorzugsweise
Stubben, Haufwerke au-
Rerhalb der HW100-
Linie einordnen

jahrliche  Kontrolle der
Struktur, Entnahme Ge-
hoélzaufwuchs auf den Bo-
schungen, auf der Bo-
schungskrone kann der Ge-
hélzaufwuchs von Strau-
chern bleiben, bei Bedarf
Entnahme von Biomasse
aus den ggf. hoch gewach-
senen Hochstaudenfluren

A6

Extensivierung und Opti-
mierung einer vorhande-
nen Vegetationsfla-
che/Brache zur Herstel-
lung bzw. Optimierung ei-
nes Zauneidechsenle-
bensraumes mit positiven

7200 m?

Mahd der aktuell vor-
handenen ruderalen
Hochstaudenfluren und
Entwicklung zu artenrei-
chen Gras- und Stau-
denfluren, Erhaltung
kleinrdumiger vielfaltiger
Strukturelemente

jahrliche Mahd und ggf.
weitere Pflegemalinahmen
zur Sicherung der Flache
als hochwertiger Reptilien-
lebensraum, Schwerpunkt
Entwicklung von Gras- und
Staudenfluren durch ge-
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Ma- | MaRnahmenbezeich- Menge Entwicklungsziel PflegemalRnahmen
Nr. | nung
Wirkungen fir Insekten (Schutthaufen, Totholz- | lenkte Sukzession mit 1ma-
und weitere Artengruppen haufen, kleinflachige | liger Mahd je Jahr, Entfer-
Laubgebische), Ent- | nung Méahgut von der Fla-
nahme von Naturverjiun- | che, Grunschnitthaufen
gung aus Gehdlzen, | kbénnen im Gebiet verblei-
Haufwerke aufRerhalb | ben, Haufwerke auRRerhalb
der HW100-Linie einord- | der HW100-Linie einordnen
nen
Z1 | Anlage von standortge- | 1535 m2 | naturnahe Laubgebi- | nach  Entwicklungspflege
rechten Laubgebiischen sche als wertvoller Le- | periodisch (ca. alle 5 Jahre)
auf vorhandenen Vegeta- bensraum (Anteil Zier- | Pflegeschnitte und Heraus-
tionsflachen gehdlze ist mdglich) nahme von aufkommenden
Baumsamlingen
Z2 | Anlage von Geholzflachen | 842 mz blutenreiche Geholzfla- | nach  Entwicklungspflege
(u. a. mit nichteinheimi- chen mit differenzierter | fachgerechter Geholz-
schen, standortgerechten Hohe als flachige Begri- | schnitt ca. alle 2 Jahre
Geholzen), Pflanzung von nung verkehrsbegleiten-
Str. 2xv, mindestens 1 der Flachen nach teil-
Stk./m2 in  Abhangigkeit weiser Flachenentsiege-
von der Art lung und Tiefenlocke-
rung, bei Bedarf
Oberbodenandeckung
als Vorleistungen)
Z3 | Baumpflanzungen Kklein- | 24 St Entwicklung von klein- | Fertigstellungs- und Ent-
bis mittelkroniger Laub- bis mittelkronigen Ein- | wicklungspflege
baume, Stammumfang 10 zelbdumen in Baugebie-
-12cm ten zur Sicherung eines
landschaftstypischen
Ortsbildes

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kompensationsziele der ermittelten Ma3nahmen.

Tabelle: Darstellung der Kompensationsziele

Ma-
Nr.

Malnahmenbezeichnung

Kompensationswirkung

Al

Baumpflanzung (HSt. 3xv 16-18 StU,
mB), Kronenansatz ab 2,20 m, durch-
gehender Leittrieb, gleichmaRig aus-
gebildete Krone

Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir
Baumpflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem.
HVE (Brandenburg)

A2

Baumpflanzungen klein- bis mittelkro-
niger Laubbdume, Stammumfang 10 -
12 cm

Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fur
Baumpflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem.
HVE (Brandenburg), Ausgleichswirkung fir alle
Schutzguter gem. HVE

A3

Schaffung von Retentionsraum im
gleichen Flussgebiet in Uberschwem-
mungsbereichen, Berilcksichtigung
von Anforderungen als Lebensraum
fur die Rotbauchunke

Kompensationswirkung nach Wasserrecht zur Erhal-
tung des aktuell vorhandenen Retentionsvolumens im
FlieBgewassersystem

A4

fachgerechter Einbau eines Fleder-
mauskastens oder einer Nisthilfe fur
Mauersegler (mindestens 4 Stick zu-
sammenhangend in einer Hohe von
mindestens 5 m), Mehlschwalben,
Hohlen- oder Halbhdhlenbriter

Nist- und Quartierhilfen far im Plangebiet vorkom-
mende Arten als Kompensation fiir Verluste durch die
Bebauung, Angebot von typischen urbanen Lebens-
raumen zur Starkung der Biodiversitat des Stadtgebie-
tes und des Umfeldes

A5

Herstellung einer Reptilienstruktur als
Haufwerk mit Funktion als Winter-
quartier

Optimierung des vorhandenen Lebensraumes als
Ausgleich fir bauliche Flacheninanspruchnahme,
weiterhin positive Auswirkungen auf eine Vielzahl wei-
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terer Artengruppen, wesentliche Erhéhung der Bio-
diversitat am Standort mit Bedeutung fiir das gesamte
Umfeld

nichteinheimischen, standortgerech-
ten Geholzen), Pflanzung von Str.
2xv, mindestens 1 Stk./m2 in Abhan-
gigkeit von der Art

A6 | Extensivierung und Optimierung einer | Optimierung des vorhandenen Lebensraumes als
vorhandenen Vegetationsflache/Bra- | Ausgleich fur bauliche Flacheninanspruchnahme,
che zur Herstellung bzw. Optimierung | weiterhin positive Auswirkungen auf abiotische
eines Zauneidechsenlebensraumes | Schutzguter und eine Vielzahl weiterer Artengruppen,
mit positiven Wirkungen fur Insekten | wesentliche Erhéhung der Biodiversitat am Standort
und weitere Artengruppen mit Bedeutung fir das gesamte Umfeld

Z1 | Anlage von standortgerechten Laub- | ungestérte Bodenentwicklung mit Humusbildung,
gebiischen auf vorhand. Vegetations- | volle und optimale Wirkung aller Bodenfunktionen,
flachen standortgerechter Wasserhaushalt mdglich, optimale

Ausbildung fur das Standortklima, wertvolles Struktu-
relement im Ortsbild, zusatzliches Nahrungshabitat
und Lebensraum urbaner Arten- und Lebensgemein-
schaften

Z2 | Anlage von Gehdlzflachen (u. a. mit | hohe Kompensationswirkung fur Boden aufgrund un-

gestorter, naturnaher Bodenentwicklung, hohe Kom-
pensationswirkung fur Wasserhaushalt und Standort-
klima aufgrund naturnaher Evapotranspiration und na-
turnaher Versickerung, hohe Kompensationswirkung
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fur Landschaftsbild, mittlere bis geringe Kompensati-
onswirkung fir den Biotop- und Artenschutz als natur-
naher Lebensraum

Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir
Baumpflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem.
HVE (Brandenburg), Ausgleichswirkung fur alle
Schutzguter gem. HVE (fur kleinkronige Baume je 30
m?2 versiegelte Flache)

Z3 | Baumpflanzungen klein- bis mittelkro-
niger Laubbaume, Stammumfang 10 -
12 cm

Die Malinahmen werden nachfolgend detailliert bezuglich der Kompensationswirkung und der Durchfiuh-
rung beschrieben, um die notwendige Kompensationswirkung auch erreichen zu kénnen.

7.5.4. Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Die MalRnahme A5 zur Herstellung einer Reptilienstruktur muss zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbote als vorgezogene MalRnahme (CEF-Maf3nahme) durchgefiihrt werden.

» A5 - Herstellung einer Reptilienstruktur als Haufwerk mit Funktion als Winterquartier

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote muss die in der MaRnahmenbeschreibung dargestellte
Maflinahme vor Beginn der Baudurchflihrung realisiert sein, damit Tiere, die aus den zu Uberbauenden
Bereichen abgefangen werden missen, gebietsnah umgesetzt werden kénnen. Das Abfangen der Tiere
kann im Bebauungsplan nicht wirkungsvoll festgesetzt werden, da das Vorhandensein der Tiere zum Zeit-
punkt der Planaufstellung vom Vorhandensein zum Zeitpunkt der baulichen Inanspruchnahme der Flache
und damit der Zerstdérung des Lebensraums abweichen kann. AuRerdem besteht aufgrund der gesetzli-
chen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes eine Verpflichtung zum Abfangen der Tiere. Damit ist
es hinreichend, wenn im Bebauungsplan Vorsorge fir die Einordnung einer Strukturverbesserung zur Re-
vierverdichtung, die die Grundlage fir eine erfolgreiche Umsetzung von Zauneidechsen darstellt, festge-
setzt wird. Die Festsetzung wird zwingend notwendig, da ansonsten die Regelungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes den Regelungen des Bebauungsplanes entgegenstehen wirden. Die Struktur kann in
einem oder in mehreren Abschnitten hergestellt werden, die Gesamtlange der Strukturen am Bdéschungs-
ful’ soll mindestens 30 m betragen, die Hohe der Boschung muss mindestens 3 m betragen, die Breite
am BodschungsfulRes mindestens 9,5 m, durch das damit gebildete Volumen kann abgesichert werden,
dass die Struktur auch als Winterquartier genutzt werden kann. Die Struktur muss bei der Planung und
beim Bau durch Artspezialisten fachlich begleitet werden.

Aufgrund des aktuellen Zustandes der Flachen konnten keine weiteren Vermeidungs- und Minderungs-
mafinahmen ermittelt werden, die im Bebauungsplan festzusetzen sind. Es wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass die gemal aktuellem Regelwerk einzuhaltenden Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
auf der Basis des Naturschutzrechtes, des Bodenschutzrechtes und des Immissionsschutzrechtes einzu-
halten sind.
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7.5.5. Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen (KompensationsmaRnahmen)

Die nachfolgend dargestellten MalBnahmen dienen als KompensationsmalBnahme fir die festgestellten
erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen, die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultieren.
Die Durchfiihrung der MaRnahmen ist zwingend notwendig, da ansonsten gesetzliche Regelungen aus
anderen Fachgesetzen der Durchfiihrung des Bebauungsplans entgegenstehen.

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

Die Baumpflanzungen werden im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen der ,Griinen Gasse® eingeordnet.
Insbesondere fir die weitere Planung der technischen Infrastruktur sind die Baumstandorte zu bertick-
sichtigen, sodass die vorgesehenen Baumstandorte tatsachlich realisiert werden kdnnen. Potenziell még-
liche Baumstandorte sind im MaRnahmenplan des griinordnerischen Fachbeitrages dargestellt.

» A2 - Baumpflanzungen klein- bis mittelkroniger Laubbdume, Stammumfang 10 - 12 cm

Diese Baumpflanzungen dienen der Bepflanzung im Bereich von privaten Bauflachen angrenzend an den
StralRenraum, sodass diese Baupflanzungen in den StraRenraum hineinwirken. Die Form der textlichen
Festsetzung wurde gewahlt, um eine planerische Georeferenz der Baume im Bebauungsplan zu vermei-
den, da die tatsachliche Bebauung, der Grundstiickszuschnitt und damit auch die Lage der Zufahrten
aktuell nicht bekannt sind. Auch hier sollte bei der Planung der technischen ErschlieBung beachtet wer-
den, dass an dieser Stelle Baumstandorte notwendig werden. Die Baumstandorte kénnen in der Lage
nicht wesentlich verandert werden, haben jedoch eine wichtige Bedeutung als Kompensationsmaflinahme
fur die durchgefuihrten Féallungen.

» A3 - Schaffung von Retentionsraum im gleichen Flussgebiet in Uberschwemmungsbereichen, Beriick-
sichtigung von Anforderungen als Lebensraum fir die Rotbauchunke

Diese MalRnahme resultiert insbesondere aus dem Wasserrecht und dient der Erhaltung des notwendigen
Retentionsraums im jeweiligen Flussgebiet. Die MalRnhahme wird in den nérdlichen Oderwiesen auf kom-
munalen Flachen durchgefiihrt und ist zwingend mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen, da
die MaRnahmen auf der Basis der FFH-Managementplanung in einem Naturschutzgebiet durchgefihrt
werden sollen. Der entstehende Retentionsraum soll gleichzeitig als Lebensraum fiir die Rotbauchunke
dienen.

» A4 - fachgerechter Einbau eines Fledermauskastens oder einer Nisthilfe fir Mauersegler (mindestens
4 Stick zusammenhangend in einer Hoéhe von mindestens 5 m), Mehlschwalben, Hohlen- oder Halb-
hoéhlenbriter

Mit der Malinahme sollen ergdnzende Nistmdglichkeiten fur aktuell im Plangebiet nicht vorhandene Ar-
tengruppen geschaffen werden, um die Biodiversitat zu erhéhen. Die Anbringung soll fachgerecht unter
Beachtung der jeweiligen Reviergrof3en fur die Zielarten am Gebéaude oder auf dem sonstigen Grundstiick
erfolgen. Dabei sind die Vorgaben in der textlichen Festsetzung zu beriicksichtigen. Die Kasten fir die
Hohlenbriter kdnnen fir unterschiedliche Vogelarten mit unterschiedlichen Fluglochgréfien und damit
auch mit unterschiedlichen Montageorten (am Geb&aude oder auf dem Grundstilick) angebracht werden.
Die Kasten fir Halbhdhlenbriter missen unter Beriicksichtigung der ReviergroRen aufgehangt werden.
Der durchschnittliche Abstand sollte 20-25 m betragen. Die meisten halb Hohlenbriiter bevorzugen den
Bezug zu Gebauden. Fledermauskasten sollten vorzugsweise am Gebaude montiert werden. Wenn még-
lich sollen auch Késten fur Mauersegler montiert werden. Hier ist zu beachten, dass eine Mindesthdhe
von 5 m nicht unterschritten werden darf und mdéglichst mehrere Kéasten angeboten werden, da Mauer-
segler Koloniebrtter sind. Bei der Anbringung an Geb&uden kdnnen die Kasten auch in die Fassade inte-
griert werden bzw. spezielle Nist- und Qua