VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN VEP-91-003
"Ostlicher Ortseingang Hohenwalde", 15236 Frankfurt (Oder), OT Hohenwalde
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TEIL A: PLANZEICHNUNG M 1:750

Verfahrensvermerke filir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Verfahrensvermerke:

0. Mit dem Aufstellungsbeschluf? der Stadtverordnetenversammlung vom 07.11.1996

wurde Uber die Einleitung des Verfahrens nach § 7 Abs. 3 Satz 1 MafRnahmengesetz zum Baugesetzbuch
entschieden. Die ortsltbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte vom 02.12.1996
bis 10.01.1997

Eramidlirti(@dear), deni . v i .
Siegel Der Oberblrgermeister

1. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemalR § 246 a Abs. 1 Satz Nr. 1
Baugesetzbuch
beteiligt worden.

Framicilirt (@ der), den v s
Siegel Der OberbUrgermeister

2. Die von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 18.04.97 zur
Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Eramieflirt (Qder), dam . seinsio
Siegel Der OberbUrgermeister

3. Die Stadtverordnetenversammlung hat am .......coceviviiiiiiiiicnennnnn. den Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieRungs-

planes mit Begrindung und den Entwurf des Grinordnungsplanes gebilligt und zur &ffentlichen
Auslegung bestimmt.

FrarmkfUrt (@Aer); Gon v
Siegel Der Oberblrgermeister

4. Der Entwurf des Vorhaben- und Erschliefungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), sowie die Begrindung und der Entwurf des Grinordnungsplanes haben in der Zeit
MO S IS Z EITTY, v arwe e in it sisies epsieres waéahrend der BlUrgersprechzeiten nach § 7 Abs. 3
MalZnahmengesetz

zum Baugesetzbuch i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch &ffentlich ausgelegen. Die &ffentliche
Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kénnen, am ......cccccceeeee... ortstblichen
bekanntgemacht worden.

Eranlditict (Qdar), den .ozt
Siegel Der Oberburgermeister

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stra&ehp WV
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteii@&ometris ginwandfrei.

1 in @Jie&r

: Bedenken und Anregungen der Blurger sowie
die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange am ....coevvevvvivviiieinennn. geprift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.keit und

n Ef6g vo'a7 44n

ErankiUrt (Qder), deN ..cesiisesmeisseisoeosioins

Siegel Der Oberblrgermeister

7. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, besteht aus der Planzeichnung (Teil) A und dem Text (Teil B),
T e (= e von der Stadtverordnetenversammiung gem. § 233 Abs. 1 Satz 1
Baugesetzbuch

(BauGB i.D.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, BGBI. | S. 2141, ber. 1998, S. 137)i.V.§ 7
Maflnahmengesetz

zum Baugesetzbuch (BauGB-MalknahmenG i.d.F. der Bekanntmachung vom 28.04.1993, BGBI: | S. 622 i.
V.m. 8 5 Gemseindeordnung fur das Land Brandenburg (Art.1 der Kommunalverfassung vom 15.10.1993,
GBI. |1 8. 398, geandert durch Gesetz vorn 30.06.1994, GBI. | S. 230) falls erforderlich: (und § 89
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO vom 01.06.1994 GVBI: | S. 128, inder seit dem 01.01.1998
geltenden Fassung, GVBI. | S. 124) als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Vorhaben- und ErschlisZungsplan wurde gebilligt.

Frarleftitt (@den) COn wi. i
Siegel Der Oberburgermeister

8. Die Genehmigung dieser Satzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen

(Teil B), wurde mit Verfigung der héheren Verwaltungsbehdrde vom ..cecveveeenveennen, Az,
............................... - mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - erteailt.

Siegel Genehmigungsbehorde

9. Die Nebenbestimmungen wurden durch satzungséndernden Beschlul der
Stadtverordnetenversammlung VOMmM c.ococvveviierciiniinennnns. erfullt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde
mit Verfugung  der héheren Verwaltungsbehérde vom.....cveeeeeveniivnnnnn, 7 - e R bestatigt.

Frarkfdnt (Odenr), dan .coceirorrranrimesrnsns
. Siegel Der Oberburgermeister

10. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Vorhaben- und Erschlisfdungsplanes stimmt mit dem
eschlul® der Stadtverordnetenversammiung VOM c.vcvveeivirniiiciieeanirinenns - modifiziert durch den
BeithittsbesSchlulZ o o v i v sivuiamesvsniins -Uberein. Es wird bestétigt, dal? das Verfahren nach den §8§
7 Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch und 246 a Baugetzbuch ordnungsgemar? durchgefihrt wurde.
Die Satzung Gber den Vorhaben- und Erschliefungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

= 0 A e [ e = 1 e PR R S s

Siegel Der OberblUrgermeister Der Vorsitzende der Stadt-
verordnetenversammiung

11. Die Erteilung der Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sowie die Stelle, bei der der
Plan auf dauer wahrend der Burgersprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ...ccccocevvvvnennnnn. im Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder)
ortstblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangsin

der Abwagung sowie auf die Recvhtsfolgen (8§ 215 Abs. 2 Baugesetzbuch) und weiter auf Falligkeit und
Erléschung von Entschraddigungsanspriche ( 4458Fra8 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 Baugesetzbuch)
hingewiesen worden.

D8 Satung (S8 ol in Kraft getreten.

Framkfurt (©Aar), GOn e bt
Siegel Der Oberblurgermeister

Planzeichen zum VEP-91-003 "Ostlicher Ortseingang 2. Festsetzung zur Grinordnung (89 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Hohenwalde"
(gemafR Plan Z2V vom 18. Dez. 1990)

Satzung Giber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Ostlicher Ortseingang Hohenwalde"- Frankfurt (Oder),
Stand: VE-Plan 14.10.2003
Grunordnungsplan Okt. 99

2.1. Fur die im Plan festgesetzten Anpflanzungen sind die in der Pflanzliste (Anhang

zur Begrindung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes) benannten Gehdlzarten zu
verwenden. Fur alle sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet sind vorzugsweise die in
der Pflanzliste aufgefiihrten Gehdlzarten zu verwenden.

Der Anteil Koniferen an den Gesamtpflanzungen darf 20% nicht Uberschreiten.

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB) Teil B Textliche Festsetzung

Fur die Bauflachen des Geltungsbereiches wird festgesetzt:

WA Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

P e Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.2. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind je Grundstiick 3 Obst- oder Laubbdume
(Hochstamm) nach Pflanzliste zu pflanzen. Zeichnerisch festgesetzte Baumpflanzungen
1.1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 81 Abs. 6 und sind anrechenbar, wabei die Lage kann geringflgig an Einfahrten angepasst werden
§4 Abs. 3 BauNVO) kann.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet: Die gemald § 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4, 5 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

2.3. Wohnhé&user und/ ader Nebengebaude sind mit mindestens 2 Kletterpflanzen oder
Ak Rankern je Grundsttck zu begrtnen.

StralRenbegrenzungslinie
2.4. Einfriedungen sind ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit van mindestens 10cm

Strafsenverkehrsflachen 1.2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 16 und § 20 BauNVO) auszuftihren.

,// Verkehrsflachen besanderer Zweckbestimmung - Gehweg

1.2.1 Grundflachenzahl: 0,3 2.5. Die offentliche Grunflachen sind mit Strauchern (pro 1,5m?2/ 1 Strauch)

unterschiedlicher Wuchshéhe zu bepflanzen.

1.2.2 Durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen darf
die zulassige Grundflachenzahl nur mit 15 % tUberschritten werden. 2.6. Im Einmindungsbereich der Anliegerstral3e auf die DorfstralRe (Standort ist
zeichnerisch festgestzt) ist eine Rosskastanie zu pflanzen.

1.2.3 Traufhéhe der Gebaude

max. 5,60 m - unterer Bezugspunkt ist die fertige Stralzenoberkante im Bereich der
Gundstlcke, oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem

aufstrebendem Mauerwerk (Rohbaumal)

Griinflachen (82 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

3. Bauordnungsrechtliche Festsetungen (Ortliche Bauvorschrift)
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§81 BbgBO)

offenliche und private Grunflache

1.2.4 Vollgeschosse: ||
Ausnahmsweise konnen die vollgeschosse durch Aufenthalltsréume im Spitzboden
Uberschritten werden.

3.1. Einfriedungen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

3.2. Dachgestaltung
Dacher kdnnen als Satteldacher, auch mit Krippelwalm, errichtet werden.

Zulassig entlang der Verkehrsfladche sind Zdune oder Hecken mit Héhe von max. 1,20m.
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Anpflanzungen von Baumen

Umgrenzung van Flachen zum Anpflanzungen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (89 Abs. 5 BauGB)

Firstrichtung (89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 >BbgBQ)

Bereich Regenwasserversickerung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Planzeichen ohne Festsetzungsckaralter

Flurstlickgrenze

Flurstticksnummer (Beispiel)

1.3. Bauwveise (§ 9 Abs.1 Nr.2 und 6 BauGB i.V.m. § 22 BauGB)

Es sind nur Einzel- und Doppelhaus in offener Bauweise zuléssig.

1.4. Verkehrsflachen (89 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 4 BauGB i.V.m §6 Abs. 6 BbgStrG)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
verkehrsberuhigter Bereich, Gehweg- sind der StralRengruppe Gemeindestraf3en
zugeordnet. Der Trager der StralRenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der

Uberlassung fur den &ffentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

1.5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Soweit in Gebduden schutzbedurftige R&ume -Aufenthaltsrdume in Wohnungen- an den
der Bundesstralie B87 zugewandten Seiten angeordnet werden, mussen die AuRRenbauteile

dieser Raume mindestens ein Schalldédmmmaf von 30dB aufweisen.
Der Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen unter Nr. 5 DIN 4109
("Schallschutz im Hochbau") zu fihren.

Die Dachneigung der Dacher der Wohngebé&ude darf zwischen 38° und 50° betragen.
Garagen, Carports und Nebenanlagen kénnen eine davon abweichende Dachneigung
aufweisend.

FUr die Dacheindeckung sind Tondachziegel und Betondachsteine in roten, braunen
und anthrazit Farbténen zulassig.

3.3. Solaranlagen
Solaranlagen auf Dachern sind zulassig.

3.4. Fassadengestaltung
Gebaudefassaden sind in Putz oder Klinker auszufiihren.

4. Hinweise

Das im Plangebiet nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den

jeweiligen Grundstlticken zu versickern. Die Versickerungsmaglichkeit ist nachzuweisen.

Ausnahmsweise kann ein Uberlauf fur Niederschlagswasser gestattet werden (bei
nachweislich nicht vorliegender Versickerungsfahigkeit).
Das anfallende Niederschlagswasser der éffentlichen Grundstiicke ist der zentralen
Regenwasserverbindung im Geltungsbereich zuzuflhren.
Auf dem privaten Grundstlicken sind mind. 4m?2 Speicher flr
Niederschlagswasser anzuordnen.
Fur alle Wege, Stellplatze und Zufahrten ist im Falle einer Befestigung nur
eine Teilversiegelung zulassig.

Vor Beginn der Erdarbeiten im Rahmen der Erschlielungs- und erstmaligen
Hochbaumafinahmen ist der vorhandene Mutterboden entsprechend 'DIN 18215 Blatt 2
abzuschieben, getrennt vom Unterboden zwischen zu lagern und nach Beendigung der
Bauarbeiten auf dem jeweiligen Grundstlick wieder zu verwenden.

Im Bereich des Feldweges zu den Biegener Hellen werden einheimische Obstbiaume,
Straucher nach Grunordnungsplan gepflanzt. (Flur 113, Flurstiick 26, Gemarkung

Hohenwalde)

Die festgesetzten PflanzmaRRnahmen sind spéatestens in der Vegetationsperiode nach

Abschluf? der jeweiligen Bauabnahmen durchzuftihren. Die Vorschriften der DIN 18916 und

18320 sowie der "ZTV Landschaftsbauarbeiten' sind einzuhalten.

Im Plangebiet befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
Baodendenkmale.

5. Rechtsgrundilage

- § 7 BauGB-MafnahmenG (i.d.F. vom 28.04.1993, BGBI. | S. 622, gedndert durch Art. 6

des Gesetztes vom 21.11.1996, BGBI. |1 S. 1626, 1629 i.\VV. mit 8243 Abs. 1 BauGB i.d.F. der

Bekanntmachung vom 27.08.1997, BGBI. | S. 2141, ber. 1998, S 137, zuletzt geandert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002, BGBI.l1 S. 2850)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke -Baunutzungsverordnung -

(BauNVO vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132 zuletzt gedndert am 22. April 1993, BGBI. |

S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts -

Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 BGBI. | 1991, S.58)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriiung (UVPG vom 12.02.1990, BGBI. | S. 205
i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.09.2001, BGBI.l S. 2350 zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 18. Juni 2002, BGBI. | S. 1214)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG

vom 25. Méarz 2002, BGBI. | S. 1193)

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg -
Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG vom 25. Juni 1992, GVBI. |1 S. 208
zuletzt geédndert am 18. Dezember 1997, GVBI. | S. 124, 140)

- Gemeindeordnung flr das Land Brandenburg (GO vom 15. Oktober 1993, GVBI. | S. 398
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.10.2001, GVBI. | S. 154 zuletzt gedndert

durch Art. 4 des Gesetzes zur Entlastung der Kommunen von pflichtigen Aufgaben vom 04.

Juni 2003, GVBIL. 1 8. 172, 174)

- Brandenburgische Bauordnung (Bbg.BO) in der Fassung vom 16. Juli 2003, GVBI. | S.
210)

- Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.

Juni 1999, GVBI. | 8. 211)

- Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vaorgénge - Bundes- Immissionsschutzgesetz -
(BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990, BGBI. | S. 880 zuletzt
geéndert durch Artikel 49 der Verordnung vom 29.0ktober 2001, BGBI. | S 2785)

- Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 29.04.1999 / 16.12.1999 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26.01.2000 gedndert durch die 2. Anderung des

Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom 12.12.2002, bekannt gemacht am
18.06.2003

- Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree vom 26.11.2001
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Vorhaben und ErschlieBungsplan VEP- 91- 003 ,Ostlicher Ortseingang Hohenwalde*

Begriindung Stand: Méarz 2004
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1 VORBEMERKUNG
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1.5 VERFAHRENSSTAND UND SITUATIONSANALYSE

2 BESTANDSAUFNAHME

2.1 FLACHENNUTZUNG UND GELANDENUTZUNG
2.2 VER- UND ENTSORGUNG

2.3 NATUR UND LANDSCHAFT

2.4 SONSTIGE NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN
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3.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG
3.2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN
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5.1 STADTEBAULICHES KONZEPT
5.2 VERKEHRSERSCHLIERUNG
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6.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
6.1.1  Art der baulichen Nutzung
6.1.2 Mal der baulichen Nutzung
1.2.4 TRAUFHOHE DER GEBAUDE
6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
6.1.4 Verkehrsflachen
6.1.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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7 FLACHENVERTEILUNG
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9 UMSETZUNG DER PLANUNG

1 Vorbemerkung

1.1 Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Der Bedarf nach Eigenheimen entwickelt sich stetig und fordert ein breites Angebot an Bauformen und
Standorten, um Uber deren Entwicklung die Stadtentwicklung zu unterstiitzen. Damit soll den unterschiedli-
chen Wohnbediirfnissen der Biirger Rechnung getragen und der Abwanderung entgegengewirkt werden.
Der Ortsteil Hohenwalde bietet sich von der Lage zu den vorhandenen und zukinftigen Wirtschaftsstandor-
ten fur die Entwicklung eines Wohngebietes an und die bauliche Entwicklung erfolgt auf der Grundlage des
Rahmenplanes (Dorfentwicklungsplan) des Ortsteiles Hohenwalde.

Im Satzungsgebiet ist die Errichtung von 22 Einzel- bzw. Doppelhausern in einer selbstandigen, aber dorf-
begleitenden Bebauung, geplant.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach bisher geltenden Rechtsvorschriften entsprechend § 7 BauGB-
MaRnahmenG (i.d.F. vom 28.04.1993, BGBI. | S. 622, geandert durch Art. 6 des Gesetztes vom
21.11.1996, BGBI. | S. 1626, 1629 i. V. mit § 243 Abs. 1 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom

o0 AR D DR WW W WWWWN N

O©COOWOWW 0 NN O»;

Uberleitungs-
vorschrift

\\Nt_server_5\amt61\Planverfahren\VEP-91-003 OOE Hohenwalde\Verfahren\4.Satzungsbeschluss\Vorlage\Begriindung.doc

Seite 2/12



Vorhaben und ErschlieBungsplan VEP- 91- 003 ,Ostlicher Ortseingang Hohenwalde*

Begriindung Stand: Méarz 2004

27.08.1997, BGBI. | S. 2141, ber. 1998, S.137; zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
23.07.2002, BGBI. | S. 2850) abgeschlossen.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird sudlich durch die Grundsticksbebauung entlang der Dorfstrafe und im Osten, Westen
und Norden durch Garten- und Ackerland begrenzt.

Die Zufahrt zum Planungsgebiet befindet sich zwischen der Dorfstral3e 1 (6stliche Begrenzung) und der
Dorfstral3e 2 (westliche Begrenzung). Die fuR3laufige Verbindung zur Dorfstral3e verlauft zwischen der Dorf-
strale 4 (6stliche Begrenzung) und der DorfstraRe 5 (westliche Begrenzung).

Das Satzungsgebiet umfasst die Flurstiicke 173- 196 sowie eine Teilflache des Flurstiickes 197 der Flur
112 Gemarkung Frankfurt (Oder), und hat eine Gré3e von ca. 2,40 ha.

1.3 Stadtebauliche Einordnung

Das Dorf Hohenwalde gehdrt als Ortsteil zur Stadt Frankfurt (Oder).

Urkundlich wurde Hohenwalde 1294 erstmals erwahnt.

Das Stralenangerdorf mit gegenwartig ca. 340 Einwohnern ist in seiner historischen Grundstruktur weitge-
hend erhalten.

Das Ortshild wird durch regionaltypische Hauser geprégt. Die historische Siedlungsstruktur- Hoflage- Haus-
garten- Ackerwirtschaft - wurde im Wesentlichen beibehalten, ist aber durch Neubebauung und den neuzeit-
lichen Dorfwandlungen veréandert.

Landschaftlich gepragt durch die Hohenwalder/ Biegener Hellen, umgeben von Nadel- und Laubwald, bietet
Hohenwalde ein attraktives Wohnumfeld.

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt vor allem durch die B 87 Frankfurt (Oder)- Mullrose- Beeskow
mit Verbindungen Uber Lichtenberg- Rosengarten.

Erganzt wird dieses ErschlieBungssystem durch die unbefestigten bzw. teilweise befestigten Wege nach
Dubrow, Biegen, Pillgram, Markendorf, Lossow und Gtildendorf.

1.4 Ziele und Zweck der Planung

Die Firma OkoPlan Oderland Eigenheimentwicklungsgesellschaft mbH beabsichtigt, mit der Erarbeitung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Ostlicher Ortseingang Hohenwalde* die ErschlieBung fiir das
Plangebiet vorzunehmen und 22 Eigenheimparzellen anzubieten. Die Firma OkoPlan Oderland GmbH hat,
entsprechend dem Firmenkonzept, das Ziel, Grundstlicke zu erschlie3en und solche Hauser den kinftigen
Besitzern anzubieten, die nicht nur asthetischen, sondern vor allem 6kologischen und ékonomischen An-
spriichen gerecht werden.

Dabei sind die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten und gemal3 81 BauGB die
Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, aber auch der schonende und sparsame Umgang mit Grund und Boden
zu berucksichtigen.

1.5 Verfahrensstand und Situationsanalyse

Bereits im Jahre 1993 wurde von der Stadtverordnetenversammlung Frankfurt (Oder) mit der Rahmenpla-
nung zur Ortsentwicklung Hohenwalde ein Planungskonzept fur die langfristige Entwicklung des Ortsteiles
bestétigt. Dieser Rahmenplan wurde im Februar 2003 aufgehoben. Am 1.10.2003 wurde die Dorfentwick-
lungsplanung Hohenwalde beschlossen.

Durch die Stadtverordnetenversammlung wurde im Jahre 1996 das Vorhaben- und ErschlieRungsplanver-
fahren eingeleitet. Am 6.12.1999 wurde der Entwurfsbeschluss zum Vorhaben gefasst. AnschlieBend fand
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie die 6ffentliche Auslegung der Planung statt.

Die Beplanung des Geltungsbereiches sichert ein perspektivisch funktionsfahiges Gesamtkonzept der Er-
schlieBung und Bebauung gemaR der Dorfentwicklungsplanung.

2 Bestandsaufnahme

2.1 Flachennutzung und Gelandenutzung

Die zusammenhangende Flache wurde bis zur Vorbereitung der Bebauung als Acker landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Verfugbarkeit der Flache ist durch Kaufvertrag gesichert.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wurde in den Vorjahren entlang des Weges eine Windschutzhecke
angepflanzt.

2.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist gewahrleistet. Alle Medien (Elektro, Erdgas, Be- und
Entwasserung, Telekom) liegen an der Dorfstral3e, angrenzend am Plangebiet an. Somit ist ausschlie3lich
die geplante Anliegerstraf3e mit Ver- und Entsorgungsleitungen zu bestiicken.

Das Regenwasser ist im Plangebiet zur Versickerung zu bringen.

Ortsbild

Landschaftsbild

ErschlieBung

stadttechnische
Ver- und Ent-
sorgung

Regenwasser
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2.3 Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird grordumig als Teil der méarkischen Landschaft dem nordost- deutschen Tiefland zu-
geordnet und ist Teil der naturraumlichen Einheit der Lebuser Hochflache. Der Ort Hohenwalde befindet
sich aus geologischer Sicht im Grundmordnenkomplex. Die Béden und Oberflachenformen sind eiszeitli-
chen und nacheiszeitlichen Ursprungs.

Besonders erwahnenswert sind die westlich von Hohenwalde gelegenen Biegener Hellen, deren Entste-
hung aus Schmelzrinnen und Sammelbecken zum Ende der Eiszeit resultieren. Gelandemorphologisch ist
das Gebiet durch eine flachwellige Grundmoranenlandschaft mit einigen héher aufragenden Stauchendmo-
réanen des Frankfurter Stadiums gepragt.

Das kulturhistorisch bedeutsame Straf3enangerdorf Hohenwalde liegt im leitbildhomogenen Teilraum der of-
fenen Agrarlandschaft mit dem Naturraum der Markendorfer Offenlandschaft.

Intensiver, grof3flachiger Ackerbau und Obstkulturen bestimmen den Landschaftscharakter in der unmittel-
baren Umgebung der Ortslage.

Flora und Fauna weisen keine das Landschaftsbild aufwertende Arten auf. Die Atmosphéare des Eingriffs-
raums als Wertelement des Schutzgutes Landschaftsbild wird durch das stidmarkische Klima und die Im-
missionen gepragt und weist keine bedeutsame natlrliche Auspragung auf. Das Plangebiet selbst hat nur
eine eingeschrénkte Bedeutung fur Flora und Fauna und befindet sich nicht innerhalb von festgesetzten
bzw. geplanten Schutzgebieten.

Im nordlichen Grenzbereich des Satzungsgebietes befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope -
Steinlesehaufen. Diese verbleiben im Bestand auf unveranderter Flachennutzung als landwirtschaftliche
Nutzflache und sind nicht Bestandteil des zu bebauenden Bereiches.

2.4 Sonstige Nutzungseinschréankungen

Altlasten im Bereich des Planungsgebietes sind nicht bekannt

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Boden-
denkmale. Das Bebauungsplangebiet ist als Bodendenkmal in der Denkmalliste der Stadt Frankfurt (Oder)
eingetragen. Im weiteren Verlauf des Planverfahrens und der Umsetzung der Planung werden bei der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde bzw. beim Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte die
erforderlichen Genehmigungen eingeholt.

Das Plangebiet befindet sich in kampfmittelbelastetem Bereich, Munitionsfreigabebescheinigung fur Ausfuh-
rung von Erdarbeiten erforderlich.

Die Trinkwasserschutzzone ist aufgehoben.

3 Planungsgrundlagen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die eingeleitete Planung wurde dem Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung angezeigt und
von diesem am 12.06.1996 sowie am 24.02.2000 befiirwortet.

Die Anpassung an die regionalen Ziele und Grundsatze der Raumordnung wurde mit dem 21.05.1997 so-
wie dem 25.02.2000 bestatigt.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Fur Frankfurt (Oder) liegt ein beschlossener Flachennutzungsplan vor. In diesem ist die Baugebietsflache

als Wohnbauflache dargestellt. Die Planung wird als Allgemeines Wohngebiet aus dem Flachennutzungs-

plan entwickelt.

Landschaftsplan

Folgende Belange stellt der Landschaftsplan als zu beachten bzw. zu bewéaltigen dar:

- Trinkwasserschutzzone: ist zwischenzeitlich aufgehoben.

- Darstellung Bauflache als 6ffentliche/ private Grinflachen im Bestand: Erarbeitung Griinordnungsplan

- Dauerhafte Erhaltung/ Sicherung begriinter Ortsrander mit Streuobstwiesen und Obstgarten: Erarbeitung
Grunordnungsplan

- entlang nordlicher Weg dargestellte Baumreihen, Flurgehélze: Erarbeitung Griinordnungsplan

- Alleebestandserhaltung entlang B 87 alt: auRerhalb des Geltungsbereiches

- zw. Garten/ B 87 Brachflachen, Sukzessionsflachen, Flachen fir Biotopentwicklung: Erarbeitung Griinord-
nungsplan soweit innerhalb des Geltungsbereiches

Stadtumbaukonzept

Keine Beruhrung

Wohnungspolitisches Konzept

Das Vorhaben ist Bestandteil des wohnungspolitischen Konzeptes.

Altlasten

Bodendenkma-
le

Kampfmittelbe-
lastung

Trinkwasser-
schutzzone

Mitteilung der
Ziele, Grunds-
atze und sons-
tigen Erforder-
nisse der
Raumordnung
regionale Ziel-
setzungen der
Raumordnung

Flachennut-
zungsplan

Landschafts-
plan

Stadtumbau-
konzept
Wohnungspoli-
tisches Konzept

\\Nt_server_5\amt61\Planverfahren\VEP-91-003 OOE Hohenwalde\Verfahren\4.Satzungsbeschluss\Vorlage\Begriindung.doc

Seite 4/12



Vorhaben und ErschlieBungsplan VEP- 91- 003 ,Ostlicher Ortseingang Hohenwalde*

Begriindung Stand: Méarz 2004

4 Umweltvertraglichkeitsprufung

Eine Vorprifungspflicht fir eine Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht, da die zulassige Grundflache
im Bebauungsplangebiet mit ca. 23786 m2 (2,4 ha) und einer vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,3 mit
7.136 m? eine Grundflache von 20.000 m2 nicht erreicht (Nr.18.7 der Anlage 1 zum 83b des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)).

5 Planungs- und ErschlieBungskonzept

5.1 Stadtebauliches Konzept

Grundsatzlich soll mit der Bebauung des Planungsgebietes die Vielfalt eines tber Jahrhunderte harmonisch
gewachsenen dorflichen Siedlungsraumes gewahrt werden. Die eigenstandige Erweiterung soll gestalte-
risch an die historischen Grundziige des Angersdorfes angelehnt werden. Gleichzeitig kann mit der daraus
resultierenden stral3enbegleitenden Baumpflanzung eine Fassung des StralRenraumes und eine optische
Verbindung der StralRenseiten erreicht werden.

Die geplanten GrundstiicksgréRen von ca. 580 m2 bis ca. 890 m? sollen die Bebauung im léndlichen Cha-
rakter ermdglichen und gleichzeitig die Anforderungen an einen modernen und bezahlbaren Lebensraum
erfiillen.

Die Baufelder im Planungsgebiet sind so angelegt, daf? ein in sich geschlossener Teil von Hohenwalde ent-
steht, der sich um eine neu zu errichtende Anliegerstraflie gruppiert.

Bei den zu errichtenden Wohngebauden handelt es sich ausschlieRlich um ortstypische Einzel- und Dop-
pelhauser mit einer Dachneigung von 38° bis 50°.

Mit der vorgesehenen Staffelung des Plangebietes soll die historische Siedlungsstruktur - Hoflage - Haus-
garten - Ackerwirtschaft nachempfunden werden.

5.2 VerkehrserschlieRung

Der Ortsteil Hohenwalde ist verkehrstechnisch fir den Individual- und Wirtschaftsverkehr gut erschlossen.
Ebenfalls besteht eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (Bus).

Die ErschlieBungsvoraussetzungen fir das Planungsgebiet stellen sich als gut dar. Um das Planungsgebiet
verkehrstechnisch zu erschlieRen, ist der Bau einer Anliegerstrale mit Wendehammer notwendig.

Der Regelquerschnitt weist eine Breite von 4,75 m zuziglich beidseitigem Bankett von 0,50 m. Im An-
schlussbereich der Dorfstral3e erfolgt eine StralRenaufweitung auf 5,75 m zuziglich Bankett. Der nachfol-
gend dargestellte Regelquerschnitt wurde im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung mit
den Tragern offentlicher Belange in den Details abgestimmit.

Die Anliegerstral3e ist als Mischverkehrsflache konzipiert, d.h. die Nutzung erfolgt durch Fu3ganger und
Fahrzeugverkehr gleichermal3en.

Die Ausleuchtung der Mischverkehrsflache erfolgt Uber Straf3enleuchten, welche im Bankettbereich einsei-
tig installiert werden.

Der in der Anlage dargestellte Kurvenverlauf der Anliegerstral3e dient der optischen Auflockerung in diesem
Bereich.

MIV/ OPNV

StralRe
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Regelquerschnitt:
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Zur verbesserten strukturellen Einbindung des Wohngebietes in den Ortsteil Hohenwalde wurde ein Ful3-
weg zur Dorfstral3e vorgesehen.

Versickerung von Niederschlagswasser:

Die durch das Ingenieurbiro Borner durchgefiihrte Baugrunduntersuchung ergab, dass im untersuchten
Gebiet Geschiebeablagerungen (Mergel und Ton), sowie Geschiebesande (Hochflachensande) anstehen.
Fir dieses Gebiet ist die regellose Wechsellagerung von Sanden und Lehme charakteristisch.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens kann somit von ,gut versickerungsfahig" bis ,maRig versickerungs-
fahig" eingeschétzt werden.

Damit kann das anfallende Niederschlagswasser des 6ffentlichen Stralenbereiches im gekennzeichneten
Bereich Uiber eine Schachtversickerung verbracht werden.

Des Weiteren ist ein Uberlauf in den Hohenwalder Graben nach Riicksprache mit der Unteren Wasserbe-
hérde denkbar, was im Rahmen der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung der Stral3e mit den zustén-
digen Tragern abzustimmen ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf den privaten Parzellen erfolgt Uiber einen Zwischenspeicher
(mind. 4,0 m3) und einer angeschlossenen Mulden- bzw. Schachtversickerung im Gartenbereich der jeweili-
gen Parzelle.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, daf} die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Satzungsgebiet gesichert ist.

Medienversorgung:
- Elektro und Gas Uber die Stadtwerke Frankfurt (Oder)

- Trinkwasser und Schmutzwasser Uber die Frankfurter Wasser — und Abwassergesellschaft mbH
- Telefon und Breitbandkabelnetz tber die Telekom
Durch alle Medientrager sind die Versorgungsmdglichkeiten tber die angrenzende DorfstralRe bestatigt.

5.3 Immissionsschutz

Durch die geplante Wohnbebauung wird keine nennenswerten Erhéhung der Immissionswerte erwartet.

Das Plangebiet liegt des Weiteren nicht in der Néhe von stark emittierenden landwirtschaftlichen und sons-
tigen Anlagen.

Eine Immissionseinwirkung besteht durch die Verkehrsgerdusche der BundesstralRe 87.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen (Amt fur Immissionsschutz) wurde eine aktive Schall-
schutzmaf3nahme an der Ostlichen Grenze des Satzungsgebietes vorgesehen. Diese aktive Schallschutz-
maflnahme war nicht fiir einen ausreichenden Schutz vor den einwirkenden Verkehrsgerduschen bestimmt
sondern im Wesentlichen zum Zwecke des Schutzes der AuRenwohnbereiche, d.h. flr eine geringe Héhe
(ca. 1,5m) und fur den Tagzeitraum (nachts i.d.R. keine Nutzung der Aul3enwohnbereiche), vorgesehen.
Diese Malinahme wurde kombiniert mit der Festsetzung von zusatzlichen passiven Schallschutz.
Zwischenzeitlich wurde durch das Brandenburgische StraRenbauamt eine Ortsumgehung fur Millrose und
den Ortsteil Markendorf derart geplant, dass eine Verlegung der B 87 in 6stliche Richtung erfolgt. Damit
wird eine Entlastung der Ortslage vom Verkehrslarm erreicht.

Auf die einerseits recht aufwéndig zu errichtende und andererseits landschaftsarchitektonisch nicht einbin-
dungsfreudige Larmschutzwand kann, auf der Grundlage der Larmabschatzung des Brandenburgischen
StraBRenbauamtes und nach Information des Amtes flir Immissionsschutz, verzichtet werden.

Da dennoch die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, wird als passive Schallschutz-
malnahme festgesetzt, dass MalRnahmen zu ergreifen sind, die einen zulassigen und vertretbaren Innen-
raumlarmpegel sicherstellen.

Da der AuRRenlarmpegel nur relativ geringfuigig Uberschritten wird, wird der verbesserten landschaftsarchi-
tektonischen Einbindung der Wohnanlage gegeniiber dem Bau der Schallschutzwand mit relativ geringen
Effekten der Vorzug gegeben.

5.4 Freiraumplanung

Es ist die stadtebauliche Zielsetzung, die Bebauung mdglichst ortsnah umzusetzen um den Eingriff in die
Schutzglter zu minimieren.

Ziel der Planung ist weiterhin die Anlage einer offenen lockeren, durchgriinten Wohnbebauung mit einer
stadtebaulichen Gestaltung des gesamten Gebietes, die sich an die Angerform des gewachsenen Ortsteiles
Hohenwaldes anlehnt.

Eine Begriinung des StralBenraumes durch klein- oder mittelkronige Baume bietet sich an, um eine stadte-
bauliche Struktur des Plangebietes zu erzeugen. Eine Ubermafige Belastung der Grundstiickseigner durch
restriktive Festsetzungen kann gleichzeitig durch die gewahlten Baumgréen weitestgehend ausgeschlos-
sen werden. Ziel der vorgesehenen Baumpflanzungen ist es, dass die einheitlich gestaltete Begriinung —
hier unterstrichen durch Festsetzung im Anhang dieser Begriindung benannter Gehdlzarten — auf den priva-
ten Grundstiicken in den StralRenraum wirkt.

FuBwegever-
bindung
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Mit der Reduzierung der 6ffentlichen Verkehrsflache kann ein hoherer Anteil Bauflache verauRert werden,
was gleichzeitig preissenkende Wirkung fiir den anliegenden Grundstiickseigentimer — auch hinsichtlich
der Folgekosten — mit sich bringt.

Durch die vorgesehene Struktur der angeordneten Pflanzflachen an der strallenabgewandten Grundstiicks-
seite soll die historische Siedlungsstruktur — Hoflage — Hausgarten — Ackerwirtschaft- nachempfunden wer-
den.

AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 8 und § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) erfolgen inner- Grinordnungs-
halb und auRerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes nach den MaRnahmen Planung
des Griinordnungsplanes.

Die Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sollen bereits wéhrend der Baudurchfiihrung und der spéte-

ren Nutzung der bebauten Grundstiicke dazu beitragen, den Eingriff in den Naturhaushalt und in das Orts-

bild zu begrenzen. Im Mittelpunkt stehen aber auch der Verzicht auf vermeidbare Versiegelungen des Bo-

dens. Die Beschrankungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung, wie die Festsetzung der Grund-
flachenzahl und Geschossflachenzahl 0,3 und die Beschrénkung der Vollgeschosse sind die entscheidende
Grundlage fir eine natur- und landschaftsvertrégliche Bebauung. Mit der Versickerung des anfallenden Re-
genwassers auf den Grundstiicken wird ein wichtiger Beitrag zur Stabilisierung des Wasserhaushalts in der

Region geleistet.

Die Vermeidung von Immissionen wie Larm, Gase, Staub, die Verunreinigung des Grundwassers sind wei-

tere Ziele der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen.

Mit den AusgleichsmaRnahmen wird der Eingriff in die einzelnen Schutzguter des Naturhaushaltes und
Landschaftshildes vollstandig oder zum Teil ausgeglichen. Die fir die ErsatzmalRnahme bereitgestellte Fla-

che liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und soll fir das Schutzgut Landschaftsbild durch Pflanzung ein-
heimischer Gehdlze aufgewertet werden, da im Plangebiet hierfur die Mdglichkeiten nicht ausreichen.

Als Ausgleich fir die Eingriffe innerhalb des Baugebietes werden innerhalb und auBerhalb des Geltungsbe- Eingriffs- Aus-
reiches des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes geeignete MaBnahmen ergriffen. Beabsichtigt ist die Ent- 9gleich- Bilanz
wicklung eines dorfangepassten Gebietes auf groRen Grundstiicken. Insofern ist es erklartes Ziel, die erfor-
derliches MalRnahmen weitestgehend auch im Baugebiet auszufuhren.

Die im Griinordnungsplan dokumentierten MaBnahmen finden Ihren Niederschlag in den Festsetzungen
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Im Mittelpunkt der Bilanz stehen der Entzug von Boden aus dem Naturhaushalt durch vollstandige und teil-
weise Versiegelung und die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bebauung mit Wohn- und
Nebengebauden. Da geeignete Méglichkeiten zum direkten Ausgleich fiir das biotische Kompartiment im
Plangebiet, etwa durch Entsiegelung, nicht gegeben sind, kann eine weitgehende Kompensation des Ein-
griffes nur durch die ausgewiesenen Gehdolzpflanzungen erfolgen.

Diese fiihren auf Grund der unterschiedlichen Tiefe der Durchwurzelung und der Humusanreicherung zu
einer hdheren Bodendynamik, im Gegensatz zu der vorherigen Intensivbewirtschaftung mit ihren fir das
Kompartiment negativen Auswirkungen. Das biotrische Ertragspotenzial und das Puffervermégen erhéhen
sich.

Durch die auRerhalb des Plangebietes vorgesehenen ErsatzmaBnahmen (Nr. 3 und 4 des Griinordnungs-
planes), Pflanzung von wegbegleitenden Feldgehdlzreihen am westlichen Ortsausgang der Biegener Hel-
len, ergibt sich eine zusatzliche Wirkung auf das Schutzgut Boden durch die Minderung der Winderosion
der angrenzenden Ackerschlage.

Die aufgefiihrten PflanzmaRnahmen fiihren gleichzeitig zu einer vielfaltig strukturierten Vegetation im Plan-
gebiet und ergénzen mit den MaBnahmen auBBerhalb des Plangebietes, die bisherigen liickigen Linienstruk-
turen westlich von Hohenwalde. Damit wird auch ein Beitrag zur Aufwertung des Landschaftsbildes geleis-
tet.

Gemeinsam mit der Summe positiver Auswirkungen der MaRnahmen auf die anderen Schutzgiter, kann
insgesamt der Eingriff als weitgehend ausgeglichen bewertet werden.

6 Planinhalt und Festsetzungen

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet: Die gemal 84 Abs.3 Nr.2, 3, 4, 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet aus- Textfestsetzung
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen. “r-tl.li bauliche
utzung

Begriindung: Die planungsrechtlichen Festsetzungen zielen auf eine vorwiegende Wohnbebauung ab. Um
dies zu erreichen und zu betonen, werden die nach. 84 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Die Zulassigkeit von:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

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

lassen eine breite Nutzungsvielfalt zu.
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Beherbergungsbetriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len fligen sich nicht in die angestrebte Struktur der Wohnanlage ein und werden ausgeschlossen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1: Grundflachenzahl: 0,3

1.2.2: Durch die Grundflachen der in 8§19 Abs.4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen darf die zuldssige
Grundflachenzahl nur mit 15% Uberschritten werden.

1.2.3: Traufhdhe der Gebéaude

max. 5,50 m — unterer Bezugspunkt ist die fertige StraRenoberkante im Bereich der Grundstucke, oberer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebendem Mauerwerk (Rohbaumalf3)

1.2.4: Vollgeschosse: Il

Ausnahmsweise kdnnen die Vollgeschosse durch Aufenthaltsraume im Spitzboden Uberschritten werden.
Begriindung: Da es fiir den Standort unter Beriicksichtigung des durchgriinten StraBendorfes Hohenwalde
und zur Schaffung eines dorftypischen Ubergangs in die umgebende Natur und Landschaft nicht erforder-
lich ist, die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung zum Maf der baulichen Nutzung, mit der Grundfl&-
chenzahl voll auszunutzen, ist eine Beschrankung derselben vorgenommen worden. Neben der Reduzie-
rung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 wurden auch die Uberschreitungsmaglichkeiten der GRZ auf 15
% bei der Anrechnung von Stellflachen, Zufahrten und Nebenanlagen verringert.

Dieser Versiegelungsgrad ergibt sich gleichzeitig aus dem Griinordnungsplan, dessen Ergebnisse Grundla-
ge dieser Planung bilden.

Bei einer GrundstiicksgréRe um 600 mz? ist damit die Realisierung einer gebietstypischen Einfamilienhaus-
bebauung méglich. EinschlieRlich der zulassigen Uberschreitung kénnen alle fiir ein Einfamilienhaus erfor-
derlichen bebauten und befestigten Flachen realisiert werden.

Gleichzeitig werden die Traufhéhe und die Vollgeschosse fiir das Plangebiet festgesetzt.

Festgesetzt wird die Traufhthe (Schnittpunkt zwischen Flache der aufgehenden Wand und der Dachflache)
mit maximal 5,50m Uber der fertigen StraBe. Gleichzeitig ist die Dachform festgesetzt. Das Obergeschoss
muss also in der Dachzone liegen. Optisch entsteht dadurch ein Gebiet mit eingeschossigen Hausern. Mit
der Traufhéhenbegrenzung und der Festsetzung von zwei Geschossen wird der Einfamilienhauscharakter
des Gebietes gesichert.

Vor der Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung waren Festsetzungen zur Traufhdhe und zur
Dachneigung vorgesehen um die Hohe der einzelnen Gebaude einzuschrénken und somit abrupte ortsun-
angepasste Hohensprunge zu vermeiden. Die vorgesehenen Festsetzungen verfolgen das gleiche Ziel.

Auf Grund der novellierten Brandenburgischen Bauordnung gelten Hohlrdume zwischen der obersten De-
cke und der Dachflache nicht als Vollgeschosse, sofern darin AufenthaltsrAume nicht anzuordnen sind.
AufenthaltsrAume sind alle, die nach Lage und GréRe geeignet sind, zum nicht nur voribergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt zu sein. Gréf3e und eine Mindesthdhe (ber die Halfte der mal3gebenden
Grundflache miissen gewahrleistet sein. Dies betrifft den typischen Spitzbodenausbau.

Um den Ausbau des Spitzbodens zu erméglichen und dennoch keine tGiberdimensionierten Dacher vorzube-
reiten wird eine Ausnahmeregelung Bestandteil der Planung, die es ermdglicht, die vorgesehene Geschos-
sigkeit einzig mit einem ausgebauten Spitzboden zu Uberschreiten.

Damit passt sich die geplante Bebauung dem bisher Vorhandenen an, und unerwiinschte Verdichtungen
werden wirksam ausgeschlossen.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zulassig.

Begriindung: Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zuldssig. Mit dieser
Festsetzung soll die gewiinschte aufgelockerte Bebauung unterstitzt werden.

Gleichzeitig soll der stadtebaulichen Zielsetzung einer moglichst vielfaltigen und gegliederten Einfamilien-
hausbebauung Rechnung getragen werden, wobei die dorfuntypischen Reihenhduser sowie liberhéhte Be-
bauung konsequent ausgeschlossen wurden. Einliegerwohnungen in den H&ausern, auch unter Anordnung
von separaten Eingangen, sind zuldssig und férdern die Entwicklung von Generationsgemeinschaften beim
Hausbau.

Festsetzung von Baugrenzen

Begriindung: Im Plangebiet sind die tberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen geringfligig entsprechend
der im Baunutzungsverordnung sowie der Brandenburgischen Bauordnung geregelten Moglichkeiten tber-
schritten werden. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll eine stralenbegleitende
Bebauung erreicht werden. Bei der gewahlten Baufeldtiefe von 12 m sind geringfugige Ruckspringe von
der Baugrenze in Abh&ngigkeit von der Gebaudetiefe bzw. —lange moglich, was zur Auflockerung des Be-
bauungsgebietes beitragt. Gleichzeitig wird eine stadtebaulich nicht erwiinschte Uberbauung des hinteren
Grundstuicksteiles verhindert.

Die Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich, da keine strengen Baufluchten erwiinscht, sondern eine
lockere, dorflich gepragte Baustruktur angestrebt wird.
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Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache
Die Festsetzung ist nicht mehr Bestandteil der Planung.

6.1.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch eine neu errichtete und bereits 6ffentlich gewidmete Mischverkehrsflache von
der Dorfstral3e aus erschlossen. Diese ist als Stral3enverkehrsflache dargestellt.

Neben der Mischverkehrsflache wurden zur Anbindung des Plangebietes an die alte Ortslage sudlich zur
DorfstralRe eine fuRBlaufige Anbindung als Verkehrsflache der Zweckbestimmung ,Gehweg“ und nérdlich
zum oOffentlichen, unbefestigten Feldweg die Mdglichkeit zur Errichtung eines FuRBweges innerhalb einer
Griinflache vorgesehen.

Textfestsetzung 1.5: Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
— verkehrsberuhigter Bereich, Gehweg- sind der StraRengruppe GemeindestralRen zugeordnet. Der Trager
der StraRenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir den o6ffentlichen Verkehr tritt die
Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

Begriindung: Die 6ffentliche Widmung der neuen Wege wird durch textliche Festsetzung mit dem Bebau-
ungsplan vollzogen.

Leitungsrechte )
Durch die 6ffentliche Ubernahme der ErschlieBungsmalinahmen (Stral3e und Medien) sind die Leitungs-
und Nutzungsrechte gesichert. Auf den Baugrundstiicken sind keine Rechte erforderlich.

6.1.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Soweit in Gebauden schutzbediirftige Raume —Aufenthaltsraume in Wohnungen- an den der Bundesstralie
B 87 zugewandten Seiten angeordnet werden, miussen die Au3enbauteile dieser Raume mindestens ein
SchallddmmmaR von 30 dB aufweisen.

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

Begriindung: Sichergestellt wird mit dieser Festsetzung, dass es in Innenraumen zu keiner Uberschreitung
von Orientierungswerte, und damit Beeintrachtigungen der Wohnqualitat am Standort, kommen kann.

6.2 Festsetzungen zur Grinordnung

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird, analog der Darstellung der benachbarten Flachen im FIa-
chennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder), als private Grinflache festgesetzt. Damit wird eine Fortfiih-
rung der bestehenden Nutzung (Gartenflache im Sinne einer Kleinlandwirtschaft) beférdert.

Gleichzeitig werden kleinere Flachen nahe der DorfstraRe als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt, die zu ei-
ner optischen VergréRerung der StralRenabzweigung beitragen, Teilbereiche sind als Flache fir die Regen-
wasserversickerung nutzbar.

In Umsetzung der Freiflachenplanung wird mit den Baumfestsetzungen die beabsichtigte stadtebauliche
Wirkung gesichert. Um die StralRenraumpragung zu erreichen werden die Pflanzungen standortgenau
zeichnerisch festgesetzt.

Fir die im Plan festgesetzten Anpflanzungen sind die in der Pflanzliste (Anhang zur Begriindung des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes) benannten Gehdlzarten zu verwenden. Fir alle sonstigen Bepflanzungen
im Plangebiet sind vorzugsweise die in der Pflanzliste aufgefiihrten Gehélzarten zu verwenden.

Der Anteil Koniferen an den Gesamtpflanzungen darf 20% nicht Gberschreiten.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind je Grundstick 3 Obst- oder Laubbdume (Hochstamm) nach Pflanzliste zu pflanzen. Zeichne-
risch festgesetzte Baumpflanzungen sind anrechenbar, wobei die Lage kann geringfiigig an Einfahrten an-
gepasst werden kann.

Wohnhé&user und/ oder Nebengebaude sind mit mindestens 2 Kletterpflanzen oder Rankern je Grundstiick
zu begriinen

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begriindung: Die Uberwiegende Anzahl der MaBhahmen wird durch Pflanzungen standortgerechter einhei-
mischer Baume und Straucher auf den Baugrundstiicken umgesetzt. Um grundstiicksiibergreifend eine
ausreichende Wirkung der MafRnahmen fiir den Naturhaushalt zu erreichen, wurde in den rickwartigen
Grundstucksbereichen eine zusammenhangende Flache zur Anpflanzung von B&dumen und StrAuchern
festgesetzt. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist entsprechend der Gré3e und Bemal3ung der Grund-
stiicke unterschiedlich und daher in der zeichnerischen Darstellung festgesetzt. Die Artenauswahl und er-
forderlichen Qualitaten des Pflanzmaterials, die Anzahl zu pflanzender Straucher und die Pflanzabstande
sind im Grunordnungsplan verbindlich festgelegt.

Wie im Text des Grunordnungsplanes auf Seite 30 zur Ausgleichsmassnahme Nr.3 (Begrinung der Immis-
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sionsschutzwand festgestellt wird, diente die Massnahme (Begriinung der Wand) vorrangig der durch den
geplanten Bau der Mauer erforderlichen Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Landschaftshild.

Im Grinordnungsplan wurde auch festgestellt, dass die Kompensationsmdglichkeiten fur die Beeintrachti-
gungen der anderen Schutzgiter begrenzt sind.

Da der Bau der Immissionsschutzmauer entfallt, kann auch die auf den geplanten Eingriff abgestimmte
Aussgleichsmassnahme Nr. 3 entfallen.

Einfriedungen sind ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10cm auszufuhren.

Begriindung: Entsprechend Forderung der Unteren Naturschutzbehérde wird eine Festsetzung zur Siche-
rung einer Bodenfreiheit der Einfriedungen, die den Kleintieren Durchlass ermdglichen soll, Bestandteil der
Festsetzungen.

Auf Grund der landlich- raumlichen Lage des Plangebietes nahe des Landschaftsschutzgebietes werden

die in der Grunordnungsplanung vorgeschlagenen Hinweise zur Sicherung des Niederschlagswasserver-
bringung, Sicherung des Oberbodens, Pflanzung auRerhalb des Geltungsbereiches und Umsetzungszeit-
raum als Hinweis Bestandteil des Bebauungsplanes.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind auf ein MindestmaR reduziert.

Zulassig entlang der Verkehrsflache sind Zaune oder Hecken mit einer Hohe von max.1,20m.

Begriindung: Die Festsetzung trégt zur landlich- offenen Gestaltung des Baugebietes bei und ermdglicht
gleichzeitig eine Verbesserung der Verkehrssicherheit.

Dacher kénnen als Satteldacher, auch mit Krippelwalm, errichtet werden.

Die Dachneigung der Dacher der Wohngeb&ude darf zwischen 38° und 50° betragen. Garagen, Carports
und Nebenanlagen kdénnen eine davon abweichende Dachneigung aufweisen.

Fir die Dacheindeckung sind Tondachziegel und Betondachsteine in roten, braunen und anthrazit Farbto-
nen zuldssig.

Begrindung: Dachform und Dachfarbe sollen die geplante Bebauung an die ortstypische Bebauung anpas-
sen.

Solaranlagen sind auf den Dachern zulassig.

Begriindung: Mit der Festsetzung soll die 6kologische Ausrichtung des Vorhabentragers unterstrichen und
die Verwendung erneuerbarer Energien angeregt werden.

Gebaudefassaden sind in Putz oder Klinker auszufiihren.

Begriindung: Mit der Festlegung zur Nutzung von Putz und Klinker fur AuBenwénde wird die Anpassung der
geplanten Bebauung an die ortstypische Bebauung verfolgt.

Zur Verbesserung der Einbindung der neuen Gebéaude in die Landschaft und zur Unterstreichung der Orts-
typik wird in den Bereichen, die eine Fernwirkung austben (Aul3enschale) die Firstrichtung festgesetzt.
Analog der Dorflage sollen die Hauptgebaude parallel der Verkehrsflache ausgerichtet sein.

Die Festlegungen werden das Erscheinungsbild der kiinftigen Bebauung in eine immer noch breit gefacher-
te Bahn fuhren, die sich jedoch am Bild des durchgriinten Straf3endorfes orientiert.

Es ist zu erwarten, daf? sich die Regelungen der Bebauung in den angegebenen Baufeldern firr die spate-
ren Eigentimer als gunstig erweisen, da Flexibilitdt gewahrt bleibt, die sich dann auch in kostenbewuf3tem
Bauen niederschlagen soll.

7 Flachenverteilung

Das gesamte Satzungsgebiet umfasst ca. 23.786 m2.

Eine Flache von ca. 42,00 m? gehort davon der Kommune (Stra3entibergang zur Dorfstral3e), eine Flache
von ca. 6958,00 m2 gehort einer privaten Drittperson (nérdlicher und westlicher Rand des Satzungsgebie-
tes.

Als Bauflache stehen somit ca. 16.786,00 zur Verfigung.

Dieses unterteilt sich in eine ca. 1.885,00 m? grof3e, teilversiegelte Stralen- und Gehwegflache, in ca.
371,00 m2 groRe o6ffentliche Grinflache und in ca. 14.530,00 m?2 grof3e Parzellenflachen.
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Flachenverteilung

Satzungsgebiet
23.786,00 m?

Bebauungsgebiet
ca. 16.786,00 m2

Eigentum der Kommune
ca. 42,00 m2

Eigentum private Drittperson
ca. 6958,00 m?

StralRe- und Gehwegflache
teilversiegelt
ca. 1885,00 m?

offentliche Grinflache
ca. 371,00 m2

Parzellenflache
ca. 14.530,00 m?

l—l—l

Baufelder Garten
ca. 5.529,00 m2 9.001,00 m2

Damit werden also vom gesamten Satzungsgebiet ~ 70 % der Flache nicht baulich genutzt.

8 Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmalRnahmen, ErsatzmalRnahmen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ergeben sich keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumsténde der bisher in der Umge-
bung des Baugebietes wohnenden und arbeitenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

9 Umsetzung der Planung
Die Umsetzung der Planung wird durch das Ingenieurbiiro Krebs, im Auftrage der OkoPlan Oderland

GmbH realisiert.
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