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Stadtverord: et

L Drucksache Nr..668
StVV vom 26.3.92 TOP:3.18.

der Stadtverwaltung

Betreff: Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

VEP-7.7-003
zur Errichtung des Spitzkrug-Multi-Centers

Frankfurt (Oder)

Beschluf3vorschlag:

siehe Seite 2

Abstimmungsergebnis: 49- Ja Stimmen
0- Nein Stimmen
2- Stimmenenthaltungen

BeschluB- Nr.: 92/ 21/ 482
S -
AN o\ \e( (v <

A. Peter Dr! Denda
Stadtverordnetenvorsteherin Oberbiirgermeister

1200 Frankfurt (Oder), den 26. 03. 1992

Diese BeschhuSvorlage wird:

direkt beschlossen, Beschl-Nr.: 92/ 21/ 482
Uberwiesen an den

Uiberwiesen an

zurlickgezogen
abgelehnt




Beratungsfolge

Bau- und WohnungsausschuB 05.11.1991 zugestimmt
Stadtplanungs-, Verkehrs-

ghd Wittschaftsforderungs= T
ausschuB 06.11.1991 zugestimmt
Umwelt- und Fremden-

verkehrsausschuB 13.11.1991 zugestimmt

Finanzielle Auswirkungen

O Finnahmen

(O keine haushaltsmigige Beriihrung

Bemerkungen:

(O Mittel stehen zur Verfiigung

(O Mittel stehen nicht zur Verfiigung




1.
In Prdzisierung und Ergdnzung des Beschlusses vom 27.11.91, Nr.

91/17.1/338 und aufgrund § 246a, Absatz 1, Satz 1, Nr. &6,
Baugesetzbuch  beschlieslt die  Stadtverordnetenversammlung die
Satzung tuber den Vorhaben— und ErschlieBungsplan VEP 7.7-003 zur
Errichtung des Spitzkrug-Multi-Centers Frankfurt/Oder.

Die Satzung besteht aus

Teil A - Planzeichnung 1 : 1000
Teil B - textliche Festsetzungen
— Charakteristik des Planungsgebietes und des Vorhabens

Die  Satzung gilt fir das Gebiet der in der Gemarkung
Frankfurt/Oder gelegenen Grundstiicke Flur 116, Flurstiicke 121, 122,
126 bis 131, 134 bis 141, welche im Eigentum des Vorhabens- und
ErschlieBungstrdgers - Spitzkrug-Multi-Center GmbH Frankfurt/Oder
— stehen.

2.
Die dem BeschluB beigefiigte Begrindung des Vorhabens wird

gebilligt.

3.

Zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadtverwaltung ist ein
Offentlich-rechtlicher Vertrag abzuschlieBen, in dem sich der
Vorhabentrdger zur Realisierung des Vorhabens und  seiner
ErschlieBung aufgrund und im Umfange der Satzung verpflichtet.

4.
Der Oberbilirgermeister wird beauftragt, die Genehmigung der Satzung
bei der hoéheren Verwaltungsbehérde zu beantragen. Die Erteilung
der Genehmigung ist gemdB § 30 Hauptsatzung bekanntzumachen.

Dabei ist anzugeben, wo die Satzung und die Begrindung des
Vorhabens eingesehen und iiber den Inhalt Auskunft erlangt werden

kann.

5.
Der BeschluB Nr. 91/17.1/338 vom 27.11.1991 ist hiermit
vollstdndig ersetzt und daher gegenstandslos.



Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
VEP-7.7-003 zur FErrichtung des Spitzkrug-Multi-
Centers

Teil A: Planzeichnung (Auslage)

Teil B: Textliche Festsetzungen:

Auf dem o. g. Grundstick 1ist ein attraktives multifunktionales
Zentrum von gesamtstddtischer wund Uberregionaler Bedeutung zu
errichten.

Das Spitzkrug-Multi-Center 1ist gemdB der Planzeichnung in vier
Bauabschnitten zu folgenden Zeiten zu realisieren:

1. Bauabschnitt (GroBhandelsmarkt,
Bau— und Gartencenter, 2 Gewer-—

behdfe) 1992
2. Bauabschnitt (Einkaufscenter) 1992-1993
3. Bauabschnitt (vier Wirfelhduser

vorrangiqg flr Dienstleistungen) 1993-1995
4. Bauabschnitt (Sport- und Freizeitpark) 1993-1995

(Weitere textliche Festsetzungen sind der Planzeichnung zu
entnehmen. )



Charakteristik des Planungsgebietes und des Vorhabens

Das Areal liegt im Nordwesten der Stadt Frankfurt/Oder in einem
Gebiet, 1in dem sich der Ubergang von der Stadt zur Landschaft
durch eine heterogene Bebauung mit unterschiedlichsten Nutzungen
vollzieht. Sidlich wird der Bauplatz durch ein Tal und im Norden
durch die Berliner Chaussee begrenzt, wdhrend sich im Osten eine
Bebauung mit Mischnutzungen und ein Sportplatz anschliefBen.
Westlich liegt zwischen dem Baugeldnde und einer 500 m entfernten
Einfamilienhausbebauung ein leicht hiligeliges Brachland.

Diese Randbedingungen und die Tatsache, daB in Frankfurt/Oder
traditionell auf den Hiigeln bauliche Dominanten plaziert und in
den Tdlern Park- und Freizelitnutzungen sowie Gebdude mit
Offentlicher Nutzung realisiert werden, bestimmen den vorliegenden
stddtebaulichen Entwurf. Die 4 Bauabschnitte, und zwar in der
Reihenfolge der Realisierung,

1. ein GroBhandelsmarkt, ein Garten- und Baumarkt mit vorge—
lagerten Gewerbehdéfen,

2. ein an einem neugeschaffenen Platz gelegenes Einkaufs-Center
mit zwel DienstleistungsstraBen,

3. vier Dienstleistungshduser mit einer Tiefgarage und Autosalon,

4. ein Sport-Center mit vielen Angebotsfldchen zur f reien
Nutzung

wurden auf dem weitldufigen Bauplatz so verteilt, daB sie
untereinander Uberschaubare R&ume bilden, mit den Umgebungsbauten
in Dialog treten kénnen und vor allem in west-dstlicher Richtung
gentgend mit Luft versorgt werden kdénnen.

Dieser Leitidee folgend, wird das Sport—-Center dem Tal zugewandt
situiert, wdhrend auf dem Higel die vier Wirfelhduser mit ihren
finf Geschossen fir stadtrdumliche Orientierung sorgen und der
Berliner Chaussee - insbesondere wegen der gegentiberliegenden
heterogenen Industriebebauung - einen Halt geben sollen. Zwischen
diesen baulichen MaBnahmen entwickeln sich das Einkaufs-Center und
die Markthallen in der '2. Reihe'. Dadurch erhdlt die Berliner
Chaussee in diesem wichtigen Bereich einen stddtischen Charakter,
das heiBt Vielfalt im funktionalen Angebot. Die dazwischen
liegende Zone in einer Breite von ca. 100 m kann Platz fir die
Uber die Lebuser Vorstadt weilterzufiihrende StraBenbahn bieten.
Damit wdre konzeptionell ein méglicher Grundstein fiir die weitere
Stadtentwicklung 1in westlicher Richtung gegeben. "Parken und
Reisen"” werden im Sinne einer verkehrlichen Entlastung

gewdhrleistet.
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Das SMC wird von der Berliner Chaussee durch zwei plangleiche
lichtsignalgeregelte Knotenpunkte erschlossen.

Die Knotenpunkte liegen ca. 450 m auseinander und weisen jeweils
einen Linksabbiegestreifen auf, der westliche AnschluBpunkt weist
auch einen Rechtsabbiegestreifen aus Richtung Berlin kommend aus.
Zugleich ist mnach der Kreuzung eine Einfahrt zur Tankstelle
vorgesehen.

Die B 5 wird dreistreifig aufgeweitet. Der spdtere vierstreifige
Ausbau der B 5 wird dabei bereits berlcksichtigt.

Fiir eine spdtere generelle Verbesserung der VerkehrserschlieBung
ergeben sich sowohl an der Nordseite als auch an der Sudseite
glinstige Perspektiven auf spdtere Erweiterungen des Offentlichen
Stragennetzes bzw. Verbesserungen der Verkehrserschliefung.

Die Gestaltung der Baukérper wird sich je nach Bauabschnitt und
Funktion differenziert darstellen, das heiBt, die Stellung des
Gebdudes in der Landschaft und zur Nachbarschaft wird bedacht. So
sollen die vier Wirfelhduser straBen— und rickseitig eine
Lochfassade mit Steinverkleidung erhalten, wahrend fir die
Seitenansichten eine Glasfassade 1in structural-glasing—Technih
vorgesehen  ist. Das Einkaufs-Center soll eine geschlossene
weiBgraue Blechkassettenverkleidung bekommen, die in Kontrast zu
den glasiberdeckten Einkaufsstral3en mit der =zentralen Pyramide
steht.

Der Grophandels-Markt und der Baumarkt erhalten eine ebenfalls
weiBgraue Trapezblechverkleidung, wédhrend das Garten-Center eine
Dachlandschaft mit verglasten Shedddchern erhdlt, die an die
friheren Gewdchshduser erinnern soll. Die vorgelagerten
Gewerbehéfe sollen in Stahlverbundweise errichtet werden, damit
die Nutzung auch hier nach auBen ablesbar wird.

Das Sport—-Center wird konventionell errichtet, das heigt, die
tragenden Winde werden aus Beton bzw. Ziegel gefertigt, wdhrend
die Dachkonstruktion aus Holzfachwerktrdgern gefertigt werden
soll, die nach auBen und innen sichtbar bleiben sollen. Die
AuBenwinde werden verputzt und lichtgrau gestrichen.

Die Fahrtrassen auf dem Geldnde sollen asphaltiert und die
Parkfldchen mit Rasensteinen ausgelegt werden. Fir die meister
Wege ist eine wassergebundene Decke vorgesehen, damit  de.
Versiegelungsgrad reduziert wird. Als AusgleichsmaBnahme werden in
erheblichem Umfange Baumpflanzungen vorgenommen, un einerseits
mikroklimatisch fir Gleichgewicht zu sorgen, andererseits einer

liberhitzung der Bodenfldche entgegenzuwirken.
Funktionsbeschreibung

Die schon von weitem sichtbare gldserne Pyramide mit einer Hohe
von ca. 25 m wird das Wahrzeichen des neuen Gewerbe-, Einkaufs-—
und Erholungsgebietes am Rande der Stadt Frankfurt auf dem
bekannten Spitzkrug-Areal sein. GroBzugige Verkehrsanbindungen,
iiber 2.000 Parkpldtze im Grinen, die die Erfordernisse des
Umweltschutzes berticksichtigen und teilweise gedeckte Arkadengdnge
von den Parkpldtzen in das Einkaufszentrum machen das Parkieren,
Verweilen und Einkaufen auch bei schlechter Witterung angenehm.
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Auf dem Spitzkrug-Geldnde wird ein Einkaufszentrum nach neuesten
internationalen Erfahrungen und ganzheitlicher Konzeption mit
einer anspruchsvollen Architektur errichtet, unter
Berlicksichtigung neuester energiesparender und okologischer
Erkenntnisse, das auf die Bevdélkerung der Region Frankfurt
zugeschnitten 1ist. Keln FEinkaufspalast mit teuren Materialien und
Geschdften, sondern eine menschlich maBstédbliche Finkaufsstdtte
mit sowohl preiswerten und breiten Sortimenten, wie zum Beispiel
einem Selbstbedienungs-Warenhaus, einem Textil-Warenhaus, mehreren
Fachmidrkten und einem Baumarkt mit Gartenmarkt wie auch
anspruchsvollen Angeboten von Einzelhandels-Fachgeschdften.

Tageslichtdurchflutete  FEinkaufsstraBen in 10 m Breite mit
eingepflanzten Bdumen, Brunnen und Sitzbanken laden zum Flanieren
und Verweilen ein, der attraktive Schlemmer—-Markt mit mehreren
Lebensmittelspezialisten, unterschiedliche Restaurationsbetriebe
wie zum Beispiel das Palmencafe unter der gldsernen Pyramide, eine
griechische Taverne, eine Spaghetteria, einem Grill mit Bierbar
und dem groBen Selbstbedienungs—Restaurant laden zum Essen und
Trinken ein.

Filir die Kinder wird ein Kinderland gebaut; hier haben der Besucher
und die Mitarbeiter die Moglichkeit, wdhrend der Erledigungen die
Kinder in Obhut zu geben. Erfahrene Fachkridfte werden die Madchen
und Jungen betreuen.

Selbstverstdndlich sind auch Dienstleistungsbhetriebe wie Post,
‘Bank, Apotheke, Versicherungen, Wechselstube und vieles mehr
vorgesehen.

Wahrend des FEinkaufs kann der Besucher seinen Wagen an einer
Tankstelle zum Waschen geben und betanken lassen (gesondertes
Projekt).

Wochentliche und monatliche Aktionen und Attraktionen auf der
Piazza und den FEinkaufsstraBen machen das Center neben dem
Einkaufen interessant und abwechslungsreich.

In unmittelbarer Nachbarschaft und in Verbindung mit den
Parkpldtzen wird ein Bau- und Gartenmarkt errichtet, der dem
Hobby-Handwerker und Gartenliebhaber eine Fille von
kostengiinstigen Materialien, Werkzeugen und Pflanzen bietet.

Ein GroBmarkt nur flr den Gewerbetreibenden mit einem umfassenden
Angebot an Lebensmitteln und Nichtlebensmitteln wird ebenfalls

gebaut.
Zweli Gewerbehofe zur Vermietung an nicht larm- und
schmutzerzeugende Handwerksbetriebe sind in unmittelbarer

Nachbarschaft des GroBmarktes angesiedelt, hier haben Jrtliche
Handwerker die Moglichkeit, sich mit ihrer Werkstatt einzumieten.

Alle vorgesehenen GroB—- und Einzelhandelsbetriebe dienen der
Deckung des tdglichen, wochentlichen und monatlichen Bedarfes der
Beviblkerung der Region Frankfurt/Oder und der polnischen Nachbarn,
ohne den innerstddtischen Handelsbetrieben Probleme zu bereiten.
Diese haben sogar die Moglichkeit, sich im FEinkaufszentrum
Ladenfldchen (abgestimmt mit der Frankfurter Stadtverwaltung)
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fiir eine Filialisierung anzumieten. Die Einzelhdndler sind
bereits am Spitzkrug angesiedelt oder siedeln sich neu an. Die
Gréose der Verkaufsfldachen wurde mit der Stadtverwaltung
abgestimmt. Grundsdtzlich gilt, das - vom typischen Sortiment
eines Bau- und Gartenmarktes abgesehen - im cash + carry-Markt

(GroBmarkt fur Gewerbetreibende), 1in den Etagen der Punkthduser,
in den Gewerbehéfen (Handwerk) kein Einzelverkauf stattfindet. Die
mit dem Ministerium Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr sowie der

Stadtverwaltung und deren Handelskonzeption abgestimmten
Verkaufsfldchen konzentrieren sich im Einkaufscenter.
Dienstleistungen sind vor allem Glas- und Gebdudereinigung,

Schuhmacher und Schliisseldienst, der Verleih in unterschiedlichem
Sortiment, Reparaturen aller Art, Friseur und Kosmetik, Post und
Versicherungen, Auto-Prifstation, Beratung zur Sicherung von
Gebduden, Werbeagenturen, Banken, Transport,
Ausstellungsméglichkeiten.

Nettoverkaufs-— Gewerbefldche Bruttogeschofl3-
fldche fldche
Bauabschnitt 1
Garten—Center/
Baumarkt 6.530 gm 8.100 gm

cash + carry
(nur fir Gewerbe-

treibende 8.050 gm 68 qm 10.125 gm
(ohne Bilros)

Gewerbehof 1 472 gm 750 gm

Gewerbehof 2 472 gm 750 gm

Bauabschnitt 2

Einkaufs-Center

mit einer Bruttofldche 30.400 gm
dav. NVF
SB-Warenhaus 5.100 gm
Schuh-Fachmarkt 1.000 gm
Elektron.-Fachmarkt 1.600 gm
Textil-Markt 3.600 gm
Kleinhdndler 1.500 gm (ab 01.01.96-800 gm)
Textil sonst. 1.000 gm
weiterhin:
Spezialitdten/
Cafes/Restaurant 2.915 gm
FitneB u. a.
ohne Verkauf 2.150 gm

Dienstleistungen/
Gewerbe
ohne Verkauf 560 gm
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Kinderland 550 gm
Bliros 1.200 gm
Autosalon 750 gm
NVF: 15.000 gm

Bauabschnitt 3

Die vier Wirfelhduser (fiinfgeschossig) enthalten

Biiros

FPraxen

Gewerbefldchen

Salons

Gaststdtten

Hausmeisterwohnung

IThre BruttogeschoBfldche betrdgt incl. Sicherheitstreppenhaus
3.771 gm, die Hauptnutzfldche 2.844 qm.

Bauabschnitt 4

Sport- und Frei-— Gymnastiksaal 100 qm, Konditionsraum 38 qm,
zelitanlage Billardraum 85 gm, Verwaltung 60 gm, Spiele
103 qm

Unternehmenskonzept

Zur Unternehmensphilosophie gehdort die Absicht, aus eilgener Kraft
und durch mutige Initiative das Sondergebiet mit Gewerbehdfen und
Blirohdusern so zu entwickeln, daB dessen Anziehungskraft und
Wirtschaftlichkeit Schritt fir Schritt ausgebaut werden, ohne die
Innenstadt negativ zu beeinflussen.

Die ErschlieBung des eigenen geistigen und organisatorischen
Potentials O6ffnet neue Mbglichkeiten flr partnerschaftliches
Zusammengehen mit anderen Firmen, um Effizienz und
Entwicklungstempo zu erhdohen sowie das unternehmerische Risiko =zu
mindern. Die korrekte und faire Haltung zu allen Geschdftspartnern
ist ein Grundsatz der Unternehmensfihrung.

- Die GmbH '"Spitzkrug-Multi-Center" (SMC) ist im Handelsregister
beim Kreisgericht Frankfurt/Oder unter der Nummer HRB 366 vom
8. August 1990 eingetragen.

- Im Registerblatt vom 3. Juli 1991 HRB 366 sind die Gesellschaf-
ter Harald GlaB und Herbert Mrachatz als Geschdftsfiihrer ausge-—

wiesen.

- Der Kaufvertrag UR 20-1636-90 vom 1. August 1990 sowie die Nach-
berechnung vom 24. Juni 1991 besiegelt den Erwerb des Grund und
Bodens. Die FEintragungen in das Grundbuch ist erfolgt.

- Der Kaufvertrag UR 514/1991 vom 4. Juni 1991 zwischen den Herren
Siegfried und Erwin Gerlach sowie der GmbH Spitzkrug-Multi-Cen-
ter weist den Erwerb von 19.940 gqm aus. Die Fintragung in das
Grundbuch erfolgte.
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- Am 20. Dezember 1990 wurde mit der stddtebaulichen Stellungnahme
zum Antrag auf Bauvorbescheid der Errichtung eines Einkaufs-—,
Gewerbe—- und Erholungszentrums grundsdtzlich zugestimmt.

— Auf der auBerordentlichen Tagung der Stadtverordnetenversammlung
am 27. November 1991 wurde der Vorhaben- und ErschliefBungsplan
(VEP-7.7-003) akzeptiert, Ergdnzungen zur Satzung am 26. Mdrz
1992 beschlossen.

Seit Oktober 1990 hat die Geschdftsleitung eine genehmigte
InterimslOsung durchgesetzt, um den Standort attraktiv zu machen.
Das heiBt konkret, dan ‘

- in einer Gldsernen Markthalle (10.000 gm, beheizt) anndhernd
70 Hidndler - darunter namhafte wie "Reno', '"Singer', '"Vobis",
"Promedia" - eine Chance gefunden haben, ihre Waren und Dienst-
leistungen anzubieten;

- in einer Halle (ca. 2.000 gm) ein GroBhdndler (Food) sein Domi-
zil gefunden hat;

— sich in einer weiteren Halle (ca. 2.000 gm) mit groBer Frei-
fldche Stinnes BauMarkt etabliert hat;

- in einer modernisierten Halle (1.400 gm) eine SB-Verkaufs-Ein-
richtung installiert wurde;

- in verschiedenen Gebduden '"Porst-Foto', ein Reisebiiro, eine
Spaghetteria, eine weitere italienische Gaststdtte u. a. unter-
gebracht sind.

Die Gesamtverkaufsfldche betrdgt derzeit 21.000 gqm. Alle diese
Gebdude und Hallen werden im Zusammenhang mit dem Neubau
liquidiert. Die Kosten filir das Interimsprojekt von ca. 7 Mio
wurden durch die GmbH getragen.
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Begriindung des Vorhabens VEP-7.7-003

Im Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz werden durch die §§ 2-
5 die Ziele der Raumordnung und Landesplanung formuliert.
Demzufolge 1ist die Siedlungsstruktur nach der zentraldrtlichen

Gliederung zu entwickeln.

Unm im Land Brandenburg die Voraussetzungen fir gleichwertige
Lebensverhdltnisse zu schaffen, ist u. a. die Stadt Frankfurt/Oder
als eiligenstandiges Oberzentrum zu entwickeln und =zu férdern.
GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe sind nur zugelassen, wenn die
in ihnen zugelassenen Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der
angestrebten zentralortlichen Gliederung entsprechen und wenn sie
rdumlich und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet
sind. GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe sollen vorrangig in Ober-

oder Mittelzentren zugelassen werden.

Diese Voraussetzungen flir die Errichtung eines multifunktionellen
Zentrums mit einem Anteil an Einzelhandelsverkaufsfldchen sind in

der Stadt Frankfurt/Oder gegeben.

Die Errichtung des Spitzkrug-Multi-Centers wird in Ubereinstimmung
mit den Zielen der Landesplanung bewirken, daB die Kaufkraftstrdéme
ganz gezielt und standortvertrdglich auf die Stadt Frankfurt/oder
gelenkt werden und damit eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
dieser Region unterstiitzt wird. Im Ergebnis des vorliegenden
Raumordnungsverfahrens wurde zusammenfassend festgestellt, dani
dieses Vorhaben den Erfordernisen der Raumordnung entspricht.

Das Spitzkrug-Multi-Center wird auf Grund seiner Lage vorrangiqg
die Versorgung der Einwohner des nérdlichen Stadtgebietes sichern,
dariber hinaus aber auch in betrdchtlichem MaBe die Gesamtstadt
und das Umland bedienen.

Durch entsprechende Festsetzungen, inbesondere in Bezug auf
Obergrenzen von Verkaufsfldchen, sollen negative Auswirkungen auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgeschlossen werden.
Vielmehr wird mit der Errichtung einer modernen und attraktiven
Einkaufs—- und Erlebniswelt eine qualitativ qute, fir den
Endverbraucher preisglinstige Verkaufseinrichtung und
Entspannungszone angestrebt, die auch in Bezug  auf die
beabsichtigte gesamtstddtische Entwicklung neue Impulse ausldsen
soll, ganz gezielt soll die infrastrukturelle Entwicklung des
noérdlichen Stadtgebietes geférdert werden, um z. B. den StraBenbau
zu beschleunigen oder das Netz des OPNV zu erweitern. MaBnahmen
also, die ohnehin auf der Tagesordnung der Stadt stehen.

Es wird eingeschdtzt, daB das 1in vier Bauabschnitte und in
liberschaubare Rdume gegliederte Vorhaben den gesamtstddtischen
Planungsabsichten entspricht und die vorhandene Stadtstruktur 1in
sinnvoller Weise ergdnzt; eine gute stadtrdumliche Orientierung
und eine gute Durchliiftung sind gesichert. COkologische Aspekte
sind berilicksichtigt, indem der Bedarf an Stellfldchen des ruhenden
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Verkehrs anteilig durch Tiefgaragen abgedeckt werden Kkénnen. In
erheblichem Umfang sind Baumbepflanzungen vorgesehen, uni
einerseits mikroklimatisch fur Gleichgewicht zZu sorgen,

andererseits einer Uberhitzung der Bodenfldche entgegenzuwirken.
Die FahrstrapBen sollen asphaltiert und die Parkfldchen mit
Rasensteinen ausgelegt werden. Filir die meisten Wege 1ist eine
wassergebundene Decke vorgesehen, um den Versiegelungsgrad zu
minimieren. Schmutz- und Regenwasser werden getrennt abgeleitet.

Es ist vorgesehen, das Oberfldachenwasser am Standort Zu
versickern. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird 1in das
Ragoser FlieB8 bzw. 1in das auf dem Grundstiick geplante, im

Sffentlich zugdnglichen Freizeitpark gelegene Biotop Ubergeleitet.

Das gesamte Vorhaben ist auf einen BeschluB der
Stadtverordnetenversammlung vom 4. Oktober 1990 =zur Aufstellung
des Bebauungsplanes unter der Bezeichnung BP-7-002 zur Errichtung
eines FEinkaufszentrums zurickzufiihren. Auf dieser Grundlage wurde
das Grundstlick des Spitzkrug-Multi-Centers im Vorentwurf zum
Fldchennutzungsplan der Stadt Frankfurt/Oder gemdB § 11 de~
Baunutzungsverordnung als Sondergebiet dargestellt.

Die Stadt Frankfurt/Oder hat sich also bereits im Oktober 1990
durch den o. g. BeschluB und eine landesplanerische Stellungsnahme
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
eines groBfldchigen Handels bemiiht. Mit dieser gezielten MaBnahme
ist eine den stadt- und landesplanerischen Belangen dienende
Planungsabsicht geférdert und eine nicht gewlnschte Entwicklung
verhindert worden.

Die Darstellung im Fldchennutzungsplan als Sondergebiet ist aber
auch Ergebnis der Handelsnetzkonzeption der Stadt Frankfurt/Oder.

Die Handelsnetzkonzeption der Stadt Frankfurt/Oder 1ist auf der
Grundlage der letzten vorliegenden Verkaufsfldchenstatistik 1988
erarbeitet worden, wurde am 13.06./28.06.1991 lberarbeitet und
wird fortgeschrieben.

Die Stadt Frankfurt/Oder ist als Oberzentrum eingeordnet, h *
derzeitiqg eine Einwohnerzahl von 87.600, zusdtzlich befinden sit.
in der Stadt noch ca. 15.000 ehemals sowjetische Birger (davon ca.
7.000 Offiziere, Zivilbeschdftigte und deren Angehdrige).

Nach dem Abzug dieser Birger bis Ende 1994 ist mit dem Aufbau der
Universitdt mit bis zu 10.000 Studenten mittelfristig zu rechnen.
Damit ergibt sich eine Zahl von ca. 97.000 Birgern, die direkt in
Frankfurt/Oder versorgt werden miussen.

Die ehemalige Bezirksstadt Frankfurt/Oder hatte statistisch
nachgewiesen eine Kaufbindequote von 1,33, d. h., ein erheblicher
Umsatz entfiel auf Einkdufer aus dem Umland. In den
Altbundeslidndern wird mit der RichtgréBe 1 qm Verkaufsfldche pro
Einwohner, =zuziiglich der Bindequote gerechnet. Damit ergibt sich
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fir Frankfurt/Oder mittelfristig eine Verkaufsfldchenzahl von ca.
130.000 gm. Die GréoBe wird bei der Planung von Verkaufsfldchen als
obere Grenze angesetzt. Das entwickelte Konzept geht von zwei
Fachmarktzentren aus:

a) Spitzkrugzentrum im Norden der Stadt — 15.000 gm Nettoverkaufs-—
fldache + 8.500 gm Verkaufsfldche Bau- und Gartenmarkt;

b) Sidzentrum an der Autobahn A 12 - vorldufig ca. 20.000 gm Ver-
kaufsfldache + ca. 8.500 gm Verkaufsfldche Bau- und Gartenmarkt
(noch zu prdzisieren).

Mit der Inbetriebnahme des Sidzentrums wird der Einzelhandel in
Seefichten weitestgehend eingestellt (baurechtliche Genehmigungen
laufen aus) und die jetzt dort tdtigen Firmen Allkauf, Adler-
Bekleidung und Tapeten/Teppiche werden im Sidzentrum eingeordnet.

Die stddtischen Teilrdume von Oberzentren gehen von einer
durchschnittlichen Quadratmeter-Pro-Kopf-Zuordnung von ca. 0,7 qm
Verkaufsfldche/Einwohner  aus. Die  Zuordnung auf die Stadt
Frankfurt/Oder hat folgendes Ergebnis:

gm/EW Zahl der Verkaufs- mittelfr.

Einwohner fladche Zielwert

mittelfr. Stand 90 in gm Vkfl. qgm
Teilraum Stadtzentrum
0,45 mit Zuschlag fir

A-Zentrum 1,8 2,25 20 500 21 620 46 125
Teilraum Nord 0,45 15 000 1 500 6 750
Teilraumiwest 0,45 8 000 1 750 3 600
Teilraum Sid/West 0,45 23 000 3 650 10 350
Teilraum Sid/NB 0,45 30 500 2 700 13 725
summe 97 000 31 220 80 550

Unter Hinzuziehung der RestgréBen beziiglich der Bindequote von
1,33 und deren erwartete Auswirkung auf die Teilrdume ergibt sich
folgende Gesamtplanung unter FEinbeziehung beider Fachmidrkte und
der Bau- und Gartenmdrkte:



Gesamtplanung
Vkfl. Stand Vkfl.-Zielwert Vkfl.-Zielwert
1990 in gm ohne Binde- mit Fachmarkt-
quote 1in gm zentrum mit
Bindequote 1in
qgm
1. Innenstadt 21 620 46 125 55 000
2. Teilraum Nord 1 500 6 750 26 000
3. Teilraum West 1 750 3 600 2 650
4. Teilraum Sud-West 3 650 10 350 32 500
5. Teilraum Sudd 2 700 13 725 13 850
(Neuberesinchen)
Summe 31 220 80 550 130 000

Aus der Gegentiberstellung der Verkaufsfldchen und der Einordnung
von 15.000 gm Verkaufsfldche zuziglich 8.500 gm fidr einen Bau- und
Gartenmarkt im Spitzkrug-Multi-Center geht hervor, dan trotzdem
die innerstddtischen Verkaufsfldchen im Gesamtkonzept von 21.620
auf 55.000 gm erhéht werden kénnen, fur den Teilraum Sud
(Neuberesinchen) eine Erhéhung von 2.700 auf 13.850 gm und fur den
Teilraum Sid-West eine Verkaufsfldche von 32.500 gm vorgesehen
werden kann. Somit ist die Planung der beiden Fachmarktzentren mit
den angegebenen Verkaufsfldchen integriert in den Gesamtbedarf der
Stadt und wird erst ab 1995 insgesamt wirksam.

Das derzeitige Handelskonzept in Frankfurt/Oder geht weiter davon
aus, das vorerst keine hdhere Bindequote in Ansatz zu bringen ist.

Die Voraussetzungen fir die Erarbeitung eines Vorhabens- und
Erschliepungsplanes zur Errichtung des Spitzkrug-Multi-Center<
resultieren aus § 246 a, Absatz 1, Satz 1, Nr. 6, BauGB i. V. mi
§ 55 BauZvO. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die
Sicherung und Schaffung einer beachtlichen Anzahl von

Arbeitspldtzen (ca. 960) hingewiesen.

Das Vorhaben ist den zustdndigen Ausschissen der Stadtverordneten
mehrfach vorgestellt worden und wurde insgesamt positiv beurteilt.
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