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StraBenbelage: B - Beton
FB — Pigttenbeton
BP - Betonpiatten

Die dargesteliten Leitungen wurden auf der Grundiage von Unteriagen der Oder-
Spree Energieversorgung, Am Graben 4, Frankfurt/Oder und der Frankfurter Wosse—
und Abwasser GmbH, Buschmiahlenweg 171, Frankfurt/Oder eingezeichnet.

Die Aussagen der genannten Unterlagen sind schematischer Art. Ein genauer Laoge—
bezug ist daoher nicht herstellbar.

Sofern der Plan nicht innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellung genutzt

wird, ist eine Oberprifung insbesondere der Héhen erforderlich.

Der Lageplan wurde auf Grund aemtlicher Unteriagen und eigener éritlicher
Aufnahmen vom 29.07.1993 hergestellt,

3. Verkehrsflachen

Stralenverkehrsfliche sowie FuBgangerbereich,
Mulden-Rigolen-Entwésserung, Griinstreifen

als Anschiuf8 anderer Flichen an die Verkehrs-
flachen (it. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG)

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimm ung
FuBlgangerbereich

Querschnittskizze Anliegerstrafie

@ Baum vorhanden
( : ) Baum neu pflanzen
=D

Straucher neu pflanzen

Neupflanzung von Strauchern und KleinbiZumen
im Hangbereich

7. Sonstige Planzeichen

Der Nachweis der gesicherten, parzellenweisen Regenwasserverbringung ist
spatestens mit dem bauaufsichtlichen Verfahren durch Planunterlagen eines
fachlich geeignéten Biros zu erbringen.
Grundlage: Brandenburgisches Wassergesetz vom 13.7.95
Wasserhaushaltsgesetz vom 23.6.92
Brandenburgisches Naturschutzgesetz vom 25.6.92

Festsetzungen von MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von

Natur und Landschaft gemif § 9, Abs. 1, Satz 20 BauGB

Kletterpflanzen ergénzt werden, die im vorhandenen Bestand
charakteristisch sind.

Als Strauchpflanzungen im éffentlichen Bereich sind sommergrine
Gehédize (Straucher 2xv., 0.B., 60 - 100) zu verwenden. Giftpflanzen sind
im Bereich des Spielplatzes untersagt.

Bei Ausfall von angepflanzten Vegetationselementen (Pflanzgebote)
hat der Grundstiickseigner eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Im Bereich des Parkplatzes ist je 4 Stellplatze ein Baum 3xv., mit Ballen,
Hche ab 150 cm, zu pflanzen.

. Die Genehmigung dieser Satzung, best

Eindeutigkeit der Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden
als richtig bescheinigt.
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Der Léiter des
Katasteramtes bzw.
Vermessungsstelle

us der Planzeichnung (Teil A)

. Orrentierung i i lir bestimmte rdumliche Bereiche
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. i D g e : ; s Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch i.V. § 3 Abs.2 Baugesetzbuch Die Satzung ist am 4£5.04. 32 in Kraft getreten.
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Begrindung

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP-92-001, "Wohnanlage
Krumme StraBe" in Frankfurt (Oder) - OT Gildendorf

1. AnlaB der Planung

Die Stadt Frankfurt (Oder) ist Oberzentrum im Osten des Landes
Brandenburg. Sie ist geprdgt durch einen Uberdurchschnittlich
hohen Anteil von Geb&uden des industriellen Wohnungsbaus der

70er und 80 er Jahre, in dem ca. 70% der Stadtbevdlkerung leben.
Diese Wohnungen, die etwa dem Standard sozialen Wohnungsbhaus ent-
sprechen, haben einen zunehmenden Sanierungsbedarf, der erst
mittel- bzw. langfristig gedeckt werden kann.

Die gleichzeitig zunehmende soziale Differenzierung der Bevdlke-
rung fihrt insbesondere in den Neubaugebieten zusédtzlich zu dem
Wunsch eines nicht unerheblichen Bewohneranteils nach individuel-
lem Wohnraum.

Die Stadt Frankfurt (Oder) will dieser Tendenz durch ein differen-
ziertes Angebot von Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes in Form
von Eigentumswohnungen bzw. sanierten oder neuerrichteten Mietwoh-
nungen entsprechen, will aber gleichzeitig an strukturell vertret-
baren Standorten in den Ortsteilen Moglichkeiten zur Errichtung
von Einfamilienhdusern schaffen. Dies insbesondere auch deshalb,
weil bis 1989 in diesen Wohnformen lediglich ein minimaler Anteil
des Wohnungsbestandes errichtet wurde.

Das rédumliche Strukturkonzept der Stadt weist dementsprechende
Angebotsfldchen aus, zu denen auch der Standort "Krumme StraBe"

in GUldendorf gehért. Dies insbesondere wegen der direkten Stadt-
ndhe dieses Ortsteiles und der vorhandenen Flédchenpotentiale.
Obwohl der Ortsteil GiUldendorf nicht an einer der sogenannten
Siedlungsachsen der Stadt Frankfurt (Oder) liegt, wird eine be-
grenzte Ortserweiterung auch im Rahmen der gegenwartig laufenden
Dorferneuerungsplanung fir vertretbar gehalten. Die Planung ist
dementsprechend Bestandteil des Vorentwurfs zum Fldchennutzungs-
plan und des wohnungspolitischen Konzepts der Stadt.

Aus dem vorgenannten Bedarfsdruck resultierende Angebote von Grund-
stickseigentimern bzw. Vorhabentrdgern zur Durchfihrung von Woh-
nungsbauvorhaben unter Ubernahme der erforderlichen ErschlieBungs-
leistungen werden von der Stadt planungsrechtlich begleitet,
sofern die Ubereinstimmung mit den Grunds&tzen der Stadtentwick-
lung gegeben ist. Dies ist beim Wohnungsbaustandort "Krumme StraBe"
der Fall. Das Vorhaben wird gleichzeitig geférdert, da dem Bedarf
entsprechende Alternativangebote an geeigneteren Stellen nicht in
ausreichender Zahl gegeben sind.

2. Angaben zum Bestand

Das zu beplanende Gebiet befindet sich in Frankfurt (Oder) - 0T
Gildendorf.

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flédche, die 27.268 qm umfaBt,
wird im Westen von der B 112 und im Osten von der Krummen StraBe
begrenzt. Im Norden schlieBft sich das Plangebiet zur H&lfte an

den Waldsaum eines Eichen-Hainbuchenwaldes, der Bestandteil des
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Landschaftsschutzgebietes "Fauler See/Markischer Naturgarten"

ist und nérdlich durch eine Kindereinrichtung begrenzt wird, an.
Im SUdwesten bildet eine vorhandene Bahntrasse und das sich sid-
6stlich mit einem Gehdft und einer Autoelektrik-Werkstatt bestan-
dene Grundstick 19/6 den rdumlichen AbschluB des Planbereiches.

Die bereits vom Vorhabentriger, nachfolgend IBF-Bautrdger GmbH ge-
nannt, erworbenen Fladchen umfassen in der

Flur 108 - der Gemarkung Frankfurt (Oder), die

Flursticke: 5/3; 16/4; 17/4; 17/5; 18/2; 18/18; 18/19;
19/1; 19/2; 19/5; 21/2; 60/2.

Die Wohnanlage ist verkehrlich an die "Krumme Strafe" des Orts-
teiles Gildendorf anzubinden.

Eine direkte zusdztliche Verkehrsanbindung an die BundesstraBe

B 112 - Eisenhittenstddter Chaussee ist nicht moglich, die B 112
ist in diesem Bereich ein exponierter Verkehrsunfallschwerpunkt.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die fir die Landesplanung und Raumordnung zustédndige Behdrde wurde
beteiligt, es liegt eine grunds&dtzliche Zustimmung vor.

GemaB § 9 VORSCHGlplGlepro ist unter den genannten rechtlichen und
sachlichen Grinden die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepaBt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, daB
der Wohnungsbaustandort im Untersuchungsraum der Westtangente fir
Frankfurt (0Oder) liegt, fUr die ein Raumordnungsverfahren zur Zeit
durchgefihrt wird. Es kann davon ausgegangen werden, daB die Orts-
umgehungsstraBe diesen Wohnungsbaustandort nicht umittelbar baulich
berUhren wird.

Der Landschaftsrahmenplan gilt fir das beabsichtigte Baugebiet eine
Einordnung als "Landwirtschaftsbereich mit mittlerer Erlebniswirk-
samkeit" und einer "mittleren Ortsrandqualit&t". Das MaB der Bebau-
ung und der Ubergang von Bebauung zur freien Landschaft wird durch
Hausgérten und Heckenpflanzungen (Hecke als Pflanzgebot) gemindert.

Die Tréger 6ffentlicher Belange wurden beteiligt.

Nach Prifung der vorliegenden Stellungnahmen ist im Ergebnis fest-
zustellen, daB die Stellungnahmen keine abwdgungsbedirftigen AuBe-
rungen beinhalten.

Die gegebenen Hindweise sind bereits in die Planung eingflossen
bzw. werden in der Ausfihrungsplanung bericksichtigt.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP-92-001
ist gem&B § 4 BauNV0 als "Allgemeines Wohngebiet" eingestuft. Die
Planung entspricht den Darstellungen des Konzeptes zum Entwurf

- Fléchennutzungsplan der Stadt Frankfurt (0der) (Stand 1995).
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5. Planinhalte

Die Einstufung "Allgemeines Wohngebiet" 1&Bt einzelne nicht
storende Nutzungen zu, die dem Charakter der Angliederung des
Gebietes an die Dorflage entsprechen.

Der Planentwurf sieht eine' offene Bebauung von 33 Einzelh&dusern
und 2 Doppelhdusern mit je 6 Wohnungen vor. Diese passen sich, in
der Betrachtung der Baustubstanz und Ortsbild ermittelten Merk-
malen der histrorisch gewachsenen Bebauung GUldendorfs, an.

Der einheitlich aus der Geschichte Uberlieferte Gesamteindruck
der Dachlandschaft in Gildendorf wird in Form (Satteldach) und
Farbe erhalten (Festsetzungen im VEP) .

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

- die zulédssige Grundflidchenzahl wird entsprechend § 17 BauNVQ auf
0,3 festgesetzt

- die GeschoBfléchenzahl betridgt maximal 0,9

- Einzelhduser eingeschossig
Doppelhéduser zweigeschossig -
ausgebautes DachgeschoB ist mdglich

- Dachformen: Satteldach, Krippelwalmdach

0 und 459

- Dachneigung: zwischen 38
- Dachdeckung: Harteindeckung, naturrot

- Traufhdhe bei Einzelh&user maximal 4 m i(ber Geldnde
- Traufhdhe bei Doppelh&usern maximal 7 m Uber Gelinde

- auf den Parzellen 18 und 19 sind nur Doppelhé&user zulédssig

- auf den Parzellen 1 - 17 und 20 - 36 sind nur Einzelh&duser
zulassig

- Jjeder Wohnung wird ein Stellplatz bzw. eine Garage auf dem
Grundstick zugeordnet

- Parzelle 36: Flache fir Abwasser- und Regenwasserentsorgung,
wird nach AnschlufB der Wohnanlage an die 6ffent-
liche Kanalisation der Stadt Frankfurt (Oder) ,
als Baugrundstick in Aussicht gestellt.

- Festsetzung der Baugrenzen:
parallel zur B 112 ist ein Abstand von 20 m zwischen B 112

und Baugrenze festgesetzt

an den Grundsticksgrenzen zu der AnliegerstraBe und den 3
Grundstickszufahrten ist ein Abstand von 3 m festgesetzt.
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Durch die Festsetzungen der Baugrenzen sind die Uberbaubaren
Grundstickesflachen definiert. Die individuelle Entscheidungs-
freiheit der Bauherren ist dadurch nicht zu sehr eingeschrankt.

5.2 Verkehrsflachen

Die Verkehrsanbindung der Wohnanlage erfolgt an die "Krumme StraBe"
des Ortsteiles Gildendorf.

Die StraBenfihrung der AnliegerstraBe ist so angelegt, daB im sid-
lichen Teil des Planungsgebietes eine Wendeschleife vorgesehen ist,
um die Zu- bzw. Abfahrt fir Feuerwehr und anderer Rettungsfahrzeuge
zu sichern.

Von der AnliegerstraBe fihren 3 Grundstickszufahrten zu den Grund-
sticken, die nicht unmittelbar von der AnliegerstraBe erreichbar
sind. Die Grundstickszufahrten bedirfen auf Grund ihrer geringen
Lénge keine Wendemdglichkeiten.

Die AnliegerstraBe hat folgende Querschnitte (von Grundsticksgrenze
bis Grundsticksgrenze)

FuBgénger 1,70 m mit Bordstein
Fahrbahn (Kfz. und Radfahrer) 4,50 m

Mulden - Rigolen - Entwédsserung 1,30 m
. Grinstreifen 0,50 m
Die Gesamtbreite betrédgt 8 m.

Die Grundstickszufahrten haben folgenden Querschnitt (von Grund-
sticksgrenze bis Grundsticksgrenze)

Fahrbahn (Mischfldche fir Kfz. und Radfahrer) 3,50 m
Mulden - Rigolen - Entwdsserung 1,50 m

Grinstreifen 0,50 m - Gesamtbreite 5,50 m
Die Gesamtbreite betrdgt 5,50 m.

5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Auf Parzelle 15 besteht ein 2,50 m breiter Streifen entlang der
Grenze zu Parzelle 16, der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nach
§ 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Allgemeinheit zu belasten
ist.

5.4 Festsetzungen, die dem Ausgleich von Eingriffen dienen

Zum Ausgleich der 7056,8 gm Vollversiegelung und 2240 gm Teilver-
siegelung sind insgesamt 2190 Striucher und 101 Stick Bdume auf
privaten und 6ffentlichen Flachen als Pflanzgebot festgesetzt.
AuBerdem werden 13.932,6 qm privater Gartenfléachen angelegt. Fir

die Aufwertung der Fl&dchen am Waldsaum (Nordhang zum LSG) und

auf dem Bahnhdamm (Sidgrenze) sind 585 Striucher vorgesehen (Pflanz-
gebot), die am Nordhang mit Schlinger zu kombinieren sind. Der
Ausgleichsumfang im 6ffentlichen Bereich (Pflanzgebot etc.) be-
tragt ca. 200.000, - DM und im privaten Bereich (Pflanzgebot)

ca. 150.000,- DM.
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Als ErsatzmaBnahmen weist der GOP die Pflanzung von 150 Stiick
Baumen oder einen Geldwert von 95.000,- DM aus. Diese MaBnahme ist
im Durchfihrungsvertrag festgeschrieben.

Das geplante Baugebiet grenzt siidlich an das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) "Fauler See/Markischer Naturgarten". Ein direkter Zugang zum
LSG wird vom Plangebiet aus nicht vorgesehen. Die ndérdliche Grenze
(Zaunfihrung) des Baugebietes entspricht dem bisherigen Nordrand
der landwirtschaftlichen Nutzfl&che. Eine Beeinflussung des Nord-
hanges als Pufferzone zum Waldrand des LSG wird ausgeschlossen.
Das LSG kann nur Uber den 6stlich am Kindergarten vorbeifihrenden
Weg erreicht werden.

Neben dem Anstieg der Zahl von Erholungssuchenden, ist bei Erhal-
tung der Verhaltensregelungen im LSG eine schéddigende EinfluBnahme
auszuschlieBen.

Positiv wirkt sich der verminderte Ndhrstoffeintrag durch die Auf-
gabe der Landwirtschaft aus.

Die Festsetzungen des GOP sind Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

5.5 Sonstige ErschlieBungen

5.5.1 Elektrotechnische Versorgung

Die Wohnanlage wird niederspannungsmé&Big von der vorhandenen Trafo-
station "Krumme StraBe" versorgt.

5.5.2 Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser ist sichergestellt.
Sie erfolgt Uber die vorhandene Trinkwasserleitung DN 100 Krumme
StrafBe.

5.5.3 Schmutzwasserentsorgung

Fir die Schmutzwasserentsorgung besteht noch keine AnschluBméglich-
keit an die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Frankfurt (Oder) .
Mit Realisierung dieser Kanalisation ist nicht vor dem Jahre 2000
zu rechnen. Sobald die 6ffentliche Kanalisation realisiert ist, er-
folgt der AnschluB der Wohnanlage. Der AnschluBpunkt ist bereits
benannt.

Fir die zwischenzeitliche Entsorgung des Bearbeitungsgebietes wird
der Bau einer abfluBlosen Mehrkammersammelgrube vorgesehen. Die
Zustimmung vom Amt fUr Umwelt- und Naturschutz - Untere Wasserbe-
horde - zum Bau der Mehrkammersammelgrube liegt vor. Die Entsorgung
mittels Einzelgruben ist nicht mdéglich.



Anlage 1
Seite 6

9.5.3 Regenentwdsserung

Die Wohnanlage ist im Trennsystem zu entwdssern.

Das auf den Grundsticksflédchen anfallende unbelastete Regenwasser
verbleibt auf den Grundsticken. Es kann nicht versickern. Das ge-
samte Regenwasser von den Dachfldchen und Wegebefestigungen ist den
Gartenfldchen durch geeignete MaBnahmen (offene Rinne o. a.) zur
Bewdsserung zuzufihren und der UberschuB zu speichern (z. B.,Regen-
tonne oder Zisterne). Das Speichervolumen muB mindestens 4 m° be-
tragen.

Das von den StraBen anfallende Niederschlagswasser wird in ein
straBenbegleitendes Mulden-Rigolen-System eingeleitet. Das {iber-
schissige Regenwasser wird iber einen Kontrollschacht (evtl. mit
Schlammfang) mit anschlieBender Senke und Drosselleitung auf Par-
zelle 36 in das vorhandene Regenentwdsserungssystem in der Krummen
StraBe eingeleitet.

5.5.4 Larmschutz

Durch die zuerwartende Bel&stigung durch die Larmimmission, die
von der angrenzenden BundesstraBe B 112 ausgehend zu erwarten ist,
wurde eine schalltechnische Untersuchung zur geplanten Wohnanlage
durchgefihrt. Das Ergebnis dieser Untersuchung ergab, daB Schall-
schutzmaBanhmen notwendig sind. Es wurden 3 mogliche Schallschutz-
maBnahmen vorgeschlagen:

Variante 1 - Schallschutzwinde

Bei der Variante 1 wdre eine Hdhe der Winde von min-
destens 6,50 m erforderlich.
Diese Variante kann sowohl aus stiddtebaulicher Sicht,
als auch aus finanzieller Sicht nicht zugestimmt
werden.

Variante 2 - Reduzierung des Bebauungsgebietes

Diese Variante wirde den Wegfall der Parzellen

13 - 17 zur Folge haben und somit wire das Verh&alt-
nis der notwendigen ErschlieBungsleistungen, der
Grunderwerbs- und sonstigen Kosten fir den Vorhaben-
trdger nicht mehr tragbar.

Variante 3 - Passive SchallschutzmaBnahmen
Bei dieser Variante wird vorgeschlagen,
1. das fir die Westfassade - Fenster der Schutzklasse

ITI vorgesehen werden, fir die Nord- und Sidfas-
sade - Fenster der Schutzklasse II.

2. Es sind lérmabschottungsorientierte Grundrisse
zu gestalten.
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Der Variante 3 wurde der Vorzug eingerdumt. Die Festlegungen aus
Variante 3 gelten als Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes.

Die technische ErschlieBung wird als gesichert betrachtet.

6. Kostenangaben

Zur Sicherung des Investitionsvorhabens, einschlieBlich der
erforderlichen ErschlieBungsleistungen wurde zwischen der Stadt
Frankfurt (Oder) und dem Vorhabentrédger ein Durchfﬂhrungsvertrag
abgeschlossen, in dem die notwendigen Regelungen zur Ausfihrung
und die Finanzierung des Gesamtvorhabens geregelt sind.

7. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bereits im Jahre 1992 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung
ein BeschluB zur Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
gefaBt.

Auf der Grundlage eines abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages
mit dem Vorhabentrédger - IBF - Baubetreuungs- und Bautrdger GmbH
wurde ein Planentwurf erarbeitet, der durch die Stadtverordneten-
versammlung gebilligt wurde.

Der Vorhabentrdger ist im Besitz aller fir die Verwirklichung der
Planung erforderlichen Grundsticke und gemédB § 7 Baugesetzbuch-MaB-
nahmegesetz in der Lage, das Vorhaben innerhalb der im Durchfih-
Tungsvertrag festgesetzten Frist zu realisieren.

Eine formelle Bodenordnung oder Enteignung ist damit nicht erforder-
lich. :

Die derzeitigen Flursticke sind zu verschmelzen und entsprechend

der vorgesehenen Parzellierung zu teilen. Dabei werden gleichzeitig
die in Verfigung der Stadt Ubergehenden 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen herausgeldst.
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