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Begriindung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP-94-007 Wohnanlage Rosengarten "Am Berg"
Frankfurt (Oder) - OT Rosengarten.

1. AnlaB der Planung

Die Stadt Frankfurt (Oder) ist Oberzentrum im Osten des Landes Brandenburg. Sie ist gepragt
durch einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil von Gebauden des industriellen Wohnungsbaus der
70er und 80er Jahre, in dem ca. 70% der Stadtbevélkerung leben. Diese Wohnungen, die etwa dem
Standard sozialen Wohnungsbaus entsprechen, haben einen zunehmenden Sanierungsbedarf, der
erst mittel- bzw. langfristig gedeckt werden kann. Die gleichzeitig zunehmende soziale Differen-
zierung der Bevoélkerung fiihrt insbesondere in den Neubaugebieten zusitzlich zu dem Wunsch ei-
nes nicht unerheblichen Bewohneranteils nach individuellem Wohnraum.

Die Stadt Frankfurt (Oder) will dieser Tendenz durch ein differenziertes Angebot von Wohnungen
innerhalb des Stadtgebietes in Form von Eigentumswohnungen bzw. sanierten oder neuerrichteten
Mietwohnungen entsprechen, will aber gleichzeitig an strukturell vertretbaren Standorten in den
Ortsteilen Moglichkeiten zur Errichtung von Einfamilienhdusern schaffen.

Obwohl der Ortsteil Rosengarten nicht an einer der sogenannten Siedlungsachsen der Stadt Frank-
furt (Oder) liegt, wird eine begrenzte Ortserweiterung auch im Rahmen der gegenwartig laufenden
Rahmenplanung fiir vertretbar gehalten. Die Planung ist dementsprechend Bestandteil des woh-
nungspolitischen Konzeptes der Stadt. Die aus dem vorgenannten Bedarfsdruck resultierenden An-
gebote von Grundstiickseigentiimern bzw. Vorhabentragern zur Durchfithrung von Wohnungsbau-
vorhaben unter Ubernahme der erforderlichen ErschlieBungsleistungen werden von der Stadt pla-
nungsrechtlich begleitet, sofern die Ubereinstimmung mir den Grundsitzen der Stadtentwicklung
gegeben ist. Dies ist beim Wohnungsbaustandort Rosengarten "Am Berg" mit dem Planungsziel
Abrundung der vorhandenen Eigenheimsiedlung der Fall.

2. Angaben zum Bestand

Die zu beplanenden Fldchen befinden sich in Frankfurt (Oder) - OT Rosengarten, direkt im An-
schiub der Eigenheimsiedlung Pflaumenallee. Es handelt sich um zwei Teilflichen, die jeweils an
die neue StraBBe "Am Berg" angrenzen und sich parallel zur StraBenkante 45 m in die Tiefe erstrek-
ken.

Im Grenzbereich beider Flichen zur vorhandenen Wohnanlage wurde teilweise eine bis zu 3,50 m
hohe, sehr steile Boschung gebildet, die durch die ErschlieBungsmaBnahmen entstanden ist und
eine fir das Landschaftsbild sehr diffuse Siedlungskante ergab. Das Planungsgebiet des VEP zur
Abrundung umfaBt ca. 9.200 m2.

Die bereits vom Vorhabentréger, nachfolgend KHP mbH genannt, erworbenen Flichen umfassen in
der

Flur 135 - der Gemarkung Frankfurt (Oder), die
Flursticke 122/81, 134, 136/4 gesamt ca. 9.200 qm.

Die geplante Bebauung liegt direkt an der AnliegerstraBe "Am Berg". Die Verkehrsverbindung Ro-
sengarten-Pagram {iber die Pflaumenallee in Richtung Siiden bleibt von der Planung unberiihrt.

Datum: 23.09.1996
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3. Raumordnung und Landesplanung

Die fiir die Landesplanung und Raumordnung zustindige Behérde wurde am Planverfahren betei-
ligt und machte mit Schreiben vom 15.Mai1996 unter Bezugnahme auf die Stellungnahme vom
16.Januar1996 geltend, die Anpassung an die Ziele und sonstigen Erfordernisse der Landesplanun
set nicht erfolgt.

(94
=)

Das trifft nicht zu.

Das im Gesetz zu dem Landesplanungsvertrag vom 6. April 1995 (GVOBI Bbg 1995 S. 210 ft)
unter § 4 Abs. 6 definierte Ziel, Planungen auf sparsame Flacheninanspruchnahme und grundsitz-
lich auf die Innenentwicklung zu orientieren, wird rechtlich korrekt und inhaltlich ausgewogen
beachtet. ’

Q.b. Bestimmungen schlieft die Bebauung nicht innerstadtischer Flichen dort nicht aus, wo dies
nach gegebenen Umstanden zweckmaBig ist und soweit die Wohnbaupolitik auf innerstidtische
Bereiche grundsétzlich garantiert bleibt. Die Planungsabsicht, die Siedlung , Pflaumenalles™ zum
siidlich und westlich umgebenden Freiraum deutlich abzugrenzen und die bereits vorhandene Er-
schlieBung intensiver auszunutzen, steht im Einklang mit Sinn und Buchstaben der gesetzlichen
Regelung . Mit den vorgesehenen 11 Eigenheimen wird die konzipierte weitere Wohnbaustrategie
der Stadt - Prioritat innerstadtische Standorte - in ihrem Grundsatz nicht gesiirt.

Den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechend §4 Satz 3 und 6 aus dem Gesetz zu
dem Landesplanungsvertrag vom 6. April 1995 wurde durch die Festsetzungen im VEP beziiglich
der Orientierung auf eine moglichst geringe Flacheninanspruchnahme fiir bebaubare Flachen weit-
gehend entsprochen. Insgesamt ist das Vorhaben an der ErschlieBungsstraBe der vorhandenen
Wohnanlage der Innenentwicklung zuzuordnen.

Vorgenannte Feststellungen werden von der Tatsache erhértet, daB keine Triger &ffentlicher Relan-
ge des Landschafts -, Natur - und Umweltschutzes Bedenken gegen den Planentwurf erhoben ha-
ben, die auf Verletzung der Schutzgebiihr Natur und Landschaft hindeuten wiirder.

Es wurde seitens MUNR darauf hingewiesen, daf der Wohnungsbaustandort nahe dem Untersu-
chungsraum der Westtangente fiir Frankfurt (Oder) liegt. Es wird eingeschitzt, daBl die Ortsumge-
hungstrasse mit ca. 300 - 500 m Abstand diesen Wohnungsbaustandort nicht unmittelbar berihren

wird.

Die zitierte Einrede der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung ist somit rechtlich und sachlich
unbegrindet und steht insoweit der beabsichtigten Satzung nicht entgegen.

Im Verfahren ,,Satzung zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
an der Eigenheimsiedlung 'Pflaumenallee’, Ortsteil Rosengarten® ist das MUNR zum gleichen Pla-
ninhalt mit Schreiben vom 07.07.1994 als TOB beteiligt worden.

In der Stellungnahme vom 27.07.1994 sind einerseits Bedenken zur Siedlungserweiterung geiuRert
worden und andererseits enthalt diese auch den Hinweis auf festzusetzende AusgleichsmaBnahmen
durch einen GOP in Bezug auf den weiteren Eingriff in Natur und Landschaft

Aufgrund der Ablehnung des Verfahrens »Einbeziehung von AuBenbereichsflichen ..* zur Erlan-

gung des Planungsrechtes fiir dieses Vorhaben durch das LRRW mit Schreiben vom 05.08.1994 ist
auf Empfehlung und Riicksprachen mit der oberen Genehmigungsbehorde ein Entwurf zum Vorha-
ben - und ErschlieBungsplan VEP - 94 - 007 Rosengarten . Am Berg® iiber die betreffenden Aufen-

Datum: 04.06.1996
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bereichsgrundstiicke erarbeitet und durch die Stadtverordnetenversammiung Frankfurt (Oder) ge-
billigr worden (Entwurfs- uns Ausiegungsbeschiufl vom 16.11.1995),

Die Empfehlung, das Verfahren durch die Stadtverwaltung Frankfurt (Oder) weiterzufiihren, be-
grindet sich u.a. darauf, daB3 auch durch diese relativ kleine Anzahl von Wohnhiusern der im
Stadtkrets von Frankfurt (Oder) vorhande Bedarf abgebaut werden kann.

Gleichfalls wurden die Forderungsn des MUNR aus der Beteiligung TOB (Schreiben vom
27.07.1994) im Rahmen des vorliegenden VEP - 94 - 007 berticksichtigt:

Durch den erstellten GOP wurde der weitere Eingriff in Natur und Landschaft relativ begrenzt und
durch die landschafisgestalterischen Festsetzungen ist der Ubergang von der vorhandenen Siedl ung
zum Freiraum im Entwurf so gestaltet worden, daB die derzeitigen Beeintrachtigungen des Land-
schaftbildes in Form von  harten* Raumkanten der Strafe und hohen Boschungen weitgehend zu-
riickgenommen wurde.

Das Landesumweltamt als Fachbehérde fiir Naturschutz und Landschaftspflege ist am Planverfah-
ren beteiligt worden:

Durch das Landesumweltamt wird mit Schreiben vom 18.01.1996 der GOP in der vorliegenden
Fassung befirwortet und im Schreiben vom 17.01.1996 wird bestitigt, daf die Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege im VEP ausreichend beriicksichtigt worden sind.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes VEP-94-007 ist wie die Eigenheimsiedlung
Pflaumenallee gemaB §4 BauNVQ als "Allgemeines Wohngebiet" eingestuft. Die Planung ent-
spricht als Abrundung bzw. Erweiterung der vorhandenen Siedlung den Darstellungen des Konzep-
tes zum Entwurf - Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) (Stand 1995) und widerspricht
auch nicht den Grundziigen des rdumlichen Strukturkonzeptes Frankfurt (Oder) - Slubice (Stand

11/94),

Das raumliche Strukturkonzept (RSK) hatte die Aufgabe als grundlegende informelle Vorplanung
zum Flachennutzungsplan die Grundziige und Schwerpunkte der stidtebaulichen Entwicklung der
Stadt Frankfurt (Oder) darzustellen.

Das hier geplante Vorhaben wirkt sich kaum auf diese Grundziige aus, weshalb eine fehlende Dar-
stellung im RSK nicht die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt und inshesondere des
Ortsteiles Rosengarten gefihrden kann.

5. Planinhalte

Die Einstufung "Allgemeines Wohngebiet" 148t in dieser Fall vorwiegend Wohnnutzungen zu, um
dem Charakter der vorhandenen Wohnanlage zu entsprechen. Der Planentwurf sieht eine offene
Bebauung mit 11 Einzelhiusemn vor. Diese passen sich , in der Betrachtung der Bausubstanz und
Ortsbild ermittelten Merkmalen der bis 1995 errichteten Bebauung an. Innerhalb des riumlichen

Geltungsbereiches der Satzung sind nur Wohngebaude und dem Wohnen dienende Nebengebadude
und Garagen m festgesetzten Rereich der {iberbaubaren Fliachen zulidccio Ec entctehen diireh die
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5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

- die zuidssige Grundflichenzahl wird entsprechend § 17 BauNVO auf 0,25 festgesetzt, zu-
ldssig ist eine GFZ von 0,40

- Cinzelhduser eingeschossig ausgebautes Dachgeschol ist moglich
- Dachform: Satteldach, Kriippelwalm
.- Dachneigung: zwischen 40° und 45°
- Dachdeckung: I1arteindeckung, rotbraun bis anthrazit
- Traufhohe bei Linzelhduser maximal 4 m tiber Gelinde
- jedem Gebiude wird ein Stellplatz bzw. eine Garage auf dem Grundstiick zugeordnet
(@ - Festsetzung der Baugrenzen:
- parallel zur vorhandenen ErschlieBungsstraBe ist mit einem Abstand von 8 m eine
Baulinie und bei 20 m eine Baugrenze festgesetzt. ' '
Durch die Festsetzung der Baugrenzen sind die iiberbaubaren Grundstiicksflachen definiert. Die
individuelle Entscheidungsfreiheit der Bauherren ist dadurch nicht zu sehr eingeschrinkt.
5.2 Verkehrsflichen
Die Verkehrsanbindung der gesamten Wohnanlage erfolgt an die HauptstraBe des Ortsteils Rosen-
garten tber die Pflaumenallee und die StraBe " Am Berg ". Die AnliegerstraBe fiir die geplante Be-
bauung ist bereits vorhanden. Sie wird durch einen Gehweg auf der gesamten ErschlieBungslinge
erganzt,
Als Auflage fiir die Bebauung ist die Forderung gestellt worden, daB fiir die erforderliche
@ ErschlieBung die vorhandenen StraBen nicht aufgebrochen werden diirfen. Die daraus

resultierende teilweise leitungsgebundene ParallelerschlieBung wird nur an den Ubergabepunkten
mit den vorhandenen Netz verbunden.

=

o
P

5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die erforderlichen leitungsgebundene ParallelerschlieBung soll méglichst auBerhalb der kinftigen
privaten Wohngrundstiicke in den offentlichen StraBenraum eingeordnet werden.

5.4. Festsetzungen, die dem Ausgleich von Eingriffen dicnen

Die durch das Bauvorhaben verursachten Eingriffe erfolgen auf Ruderal-, Acker- und Brachfldchen,
deren okologischer Wert gering, teilweise gering bis mittel eingestuft wurde. Durch Versiegelung
und Aufschiittungen entstehen Konflikte und Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes, die durch erhebliche Aufwertung von Teilflachen der Baugrundstiicke und angrenzen-

Datum: 02.05.1996 ‘!
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der Bereiche, vor allem dem Pflanzen von Feldgehélzen, Rickbauung eines Feldweges und der na-

turnahen Gestaltung eines vormals vegetations{reien Grabens voll ausgeglichen oder ersetzt werden
kénnen. Dieses wird auch durch den ermittelten Biotopwert vor der MaBnahme von 3911 Punkten,

der sich auf 4256 Punkte erhoht, verdeutlicht.

Die Beeinflussung des Landschaftsbildes durch das Bauvorhaben kann, da es nicht flichenbezogen
zu bilanzieren ist, nicht in die Ausgleichsbilanz einf{liefen. Dieses Schutzgut wird, da es eine starke
Vorbelastung aufweist, durch die geplanten Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen erheblich aufgewer-
tet. Der Siedlungsrand ragt nach Ausfiihrung aller Kompensationsvorschlége nicht mehr wie ¢in
Fremdkorper in den leicht welligen Talraum hinein, sondern bildet vor allem durch Anpflanzen der
Feldgeholze mit eingestreutern Baumbestand einen harmonischen Ubergang zwischen freier Land-
schaft und Siedlung.

In der Gesamtbilanz ergibt sich nach Ausfithrung aller festgesetzten Maflnahmen ein Ausgleich
oder Lrsatz fiir alle beeintrachtigten naturhaushaltlichen Funktionen, dariiber hinaus erfolgt durch
‘ die Reduzierung der Auswirkungen des vorgeschidigten Landschaﬁsbxldes eme Aufwertung des
% Siedlungsrandes und der visuellen Erlebbarkeit der Landschaft.

Da der Cingriff im Geltungsbereich des VEP nicht vollsté‘indig%—eglichen werden kann, sind ent-
sprechend § 7 des BauGB - MaBn.G. einzelne Grundstiicksflichen auferhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in die Satzung einbezogen, iiber welche der Vorhabentrager mit den Eigen-
timern entsprechende Vertrige / Vereinbarungen getroffen hat.

Die landschaftsgestalterischen Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind Bestandteil des Vorha-
ben- und LrschiieBungsplanes. Die Mafinahmen M8 - Pflanzung von Strafenbiumen - und M11 -
straflenseitige Einfriedung der Baugrundstiicke mit Hainbuchenhecken - aus dem GOP konnen als
standortuntypische MaBnahmen in Abstimmung mit dem Griinflichen- und Friedhofsamt entfallen.
s sind keine durchgehenden Iecken im vorderen Bereich der z.Z. bebauten Grundstiicke vorhan-
den, wie auch keine straBenbegleitenden Baumpflanzungen in der Eigenheimsiedlung
"Pflaumenallee" vorgenommen wurden.

Dif: Empfehlung durch die Naturschutzverbiinde, zur riickwirtigen Grundstiicksbegrenzung einen

Windschutzstreifen von 10 m Breite anzulegen, kann auch nicht gefolgt werden. Die besondere
& topographische Lage der Baugrundstiicke zeigt, dal3 ein Windschutz durch diese Mafinahme nicht
zu erreichen ist.

5.5 Sonstige ErschlieBungen

5.5.1 Elektrotechnische Versorgung

Di_e.Stro'mversorgung der geplanten 11 Eigenheime ist tber eine entsprechende niederspannungs-

seitige ErschlieBung aus dem vorhandenen Kabelnetz gesichert.

3.5.2 Gasversorgung

Der AnschluB der geplanten Cigenheime an das Erdgasnetz ist méglich und erfolgt im Bereich der
StraBe "Am Berg" verlaufenden Crdgas-Mitteldruckleitung.

Datum: 02.05.1996



Aniage 2 i Seite 5/ 6
Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP-94-007 Wohnanlage Rosengarten "Am Berg"

5.5.3 Trinkwasser / Schmutzwasserentsorgung

Die Voraussetzungen fiir die wasser- und abwasserseitige ErschlieBung ist iiber die in der Wohnan-
lage vorhandenen Systeme gegeben. Fiir jedes Grundstiick ist ein separater Anschiufd vorzusehen.

g 3 geg ] P
Das Geldnde ist soweit aufzuschiitten, daf die Schmutzwasserableitung im freien Gefille erfolgen
kann.

Eine Uberbauung der vorhandenen Trinkwasserleitung PE 110 nach Pagram ist nicht zulissig. Hier
ist durch den Vorhabentriger eine Umverlegung in den Stralenbereich oder Grundsticksgrenzbe-
reich vorzunehmen.

5.5.4 Regenentwiisserung

Das auf den Grundstiicksflachen anfallende unbelastete Regenwasser verbleibt auf den Grund-
stiicken. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist wiederzuverwenden (Gief- oder Brauchwas-
ser). Uberschasse sind moglichst auf den Grundstiickeri zu versickern. Entsprechende Nachweise
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

5.5.5 Larmschutz

Ostlich der Wohnanlage "Pflaumenallee / Am Berg" in einem Abstand von ca. 500 m verlauft die
Trasse der in Planung befindlichen "B112 - Ortsumgehung Frankfurt (Oder)". Durch die
StraBenbauverwaltung sind keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen vorgesehen.

Die technische ErschlieBung wird als gesichert betrachtet.

6. Kostenangaben

Zur Sicherung des Investitionsvorhabens, einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungsleistungen
wird zwischen der Stadt Frankfurt (Oder) und dem Vorhabentriiger ein Durchftthrungsvertrag ab-

geschlossen, in dem die notwendigen Regelungen zur Ausfithrung und die Finanzierung des Ge-
samtvorhabens geregelt sind.

7. MaOnahmen zur Planverwirklichung

Bereits im Jahre 1994 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung Frankfurt (Oder) der Entwurf
einer "Satzung zur Einbeziehung von Auflenbereichsgrundstiicken in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsbereich des Ortsteiles Rosengarten” an der Eigenheimsiedlung Pflaumenallee, sidwestlich
der StraBe "Am Berg" beschlossen. Ls sollte auf einfachstem Verfahrensweg Baurecht fiir ca. 10-13
Eigenheime als Siedlungserginzung, insbesondere unter dem Aspekt der Mitnutzung vorhandener
ErschlieBungsanlagen geschaffen werden.

Aufgrund der Ablehnung dieses Verfahrens zur Erlangung des Planungsrechtes tiir dieses Vorhaben
durch das LBBW mit Schreiben vom 05.08.1994 ist auf Empfehlung und Riicksprache mit der obe-
ren Genehmigungsbehérde ein Entwurf Vorhaben- und Erschliefungsplan tber die betreffenden
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Auflentereichsgrundstiicke auf der Grundlage eines abgeschiossenen stidtebaulichen Vertrages mit
dem Vorhabenriger KHP mot 2in Planearwur! erarbeitet worden. der durch die Siadtvercrdneten-
versammiung mit BeschluB am 16.11.1995 gebilligt wurde.

Die Empfehlung und Entscheidung, das Verfahren durch die Stadtverwaltung Frankfurt (Oder)
weiterzufihren, begriindete sich w.a. darauf, daB auch durch diese relativ kleine Anzahl von Wohn-
hiusern der im Stadtkreis von Frankfurt (Oder) vorhandene Bedarf beziglich des Eigenheimbaus

abgebaut werden kann.

Der Vorhabentriger ist im Besitz aller fiir die Verwirklichung der Planung erforderlichen Grund-
stiicke und gemaf §7 Baugesetzbuch-Mafnahmegesetz in der Lage, das Vorhaben innerhalb der im
Durchfiihrungsvertrag festgesetzten Frist zu realisieren. ’

Eine formelle Bodenordnung oder Enteignung ist damit nicht erforderlich. Die derzeitigen Flur-
stiicke sind entsprechend der vorgesehenen Parzellierung zu teilen und entsprechend der Satzung
, zum VEP-94-007 zu bauen. Es sind zur Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
& keine RodungsmaBnahmen erforderlich. Zur Vorbereitung der Bebauung sind von der Gesamtfla-
che Planungsgebiet ca. 4.000 m* aufzuschiitten und zu verdichten.
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