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Satz 1 Nr. 1 BauGB beteiligt worden.

Frankfurt {Oder), den

Frankfurt {Oder), den
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Die for Raumordnung und Landesplanung zustindige Stelle ist gemidR § 246 a Abs. 1

2. Die von der Planung beriihrten Triager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben
vom 42.40:4338 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

I

Der Oberbiirgermeister

Die frilhzeitige Bilirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist vom

42,04, 95 bis .93:05.:935 durchgefiihrt worden.
Iz

Der Oberbiirgermeister

Frankfurt {Cder), den

Die Stadtverordnetenversammlunig hat am .23.02.96 Beschluf® Nr. 56/24/66-3
den Entwurf des Bebauungsplanés mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung
bestimmt,

Frankfurt (Oder), den

. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A} und dem
Text (Teil B), sowie der Begriindung und der Entwurf des Griinordnungsplanes haben in

der Zeit vom .2.4.0%.86.. bis..02..93:96 wihrend folgender Zeiten : Montag, Mittwoch
und Donnerstag von 9.00 - 12.00 Uhr und 13.00 - 16.00 Uhr,

Dienstag von 9.00 - 18.00 Uhr unf Freitag von 9.00 - 12,00 Uhr nach § 7 Abs. 3 Satz 3
MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch i.V. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch éffentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daR Bedenken und
Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur

Festiegungen der neuen stidtebaulichen Planyng werden als richtig bescheinigt.
SN

i 4 E -‘ ! 9
Siegel Der Leiter des
Katasteramtes bzw.

Vermessungsstelie

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregun en
der Biirger sowie die Stellungnahme der Triger &ffentlicher Belange am 06.90 .96

gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
47
Der Oberbiirgermeister

Frankfurt {Cder), den

10.

11.

12.

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A} und dem Text (Teil B),

wurde am .0%:9%.:3¢” von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan (Teil C) wurde gebiliigt.
* BCSCE-LM-‘Q 2—31' Mwu&ﬂ galt.r datpang ouna 05.42.86 (ék:s 8%6\.5)

Der Oberbiirgermeister

Frankfurt (Oder), den

Die Genehmigung dieser Satzung, bestehend aus der Planzeichnung {Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde mit Verfligung der héheren
Verwaltungsbehérde vom S04 A3z .o

~mit-hNebenbestimmungenund-Hinwelsen - ertel

Cottbus, den "(0'044“.1? ¥

Stadtverordnetenversammiung vom .......o.ovenn. erfiiiit, die Hinweise sind beachtet.
Das wurde mit Verfiigung der hdheren Verwaltungsbehdrde vom .................... )
AZ.l rrrrerreriasinnn bestatigt.

Siegel Der Oberbiirgermeister

Die Satzung iiber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teit A) und

dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
_Bodu

Vorsitzender der
Stadtverordneten-
versammiung

Frankfurt (Oder), geg@m e
-“.” g

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan

auf Dauer wiéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
iber Inhalt Auskunft zu erhaiten ist, sind am .#2:92..3%... im Amtsbiatt der Stadt

Frankfurt (Oder} orts(iblich bekanntgemacht worden. in der Bekanntmachung ist auf die

Geltendmachung der Verietzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfoligen (§ 215 Abs. 2 Baugesetzbuch) und

weiter auf Filligkeit und Erldschen von Entschiadigungsanspriichen (§§ 44, 246 a Abs. 1

e

< e
&H ' rgermeister

PLANZEICH

ENERKLARUNG

gem. § 2 der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpline
und die Darsteliung des Planinhaltes vom 18.12.1930

Art der baulichen Nutzung

(§5Abs. 2Nr. 1, §8 Abs. 1

or. 1 des BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)

Sonstige Sondergebiete
Theater,Kultur-und Tagungszentrum

Mass der baulichen Nutzung

(§5Abs. 2Nr. 1,89 Abs. 1

¥

GRZ 0,4

GFZ 2,0

Nr. 1 BauGB, § 16 Bau NVO)

Zahl der Vollgeschosse

Grundfiichenzahl

GeschoBflachenzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau GB, § 22 und 23 BauNV(Q)

Abweichende Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und

Dienstleistunge

n des dffentlichen und privaten Bereichs, Flichen

fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

(§5Abs. 2Nr. 2und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr, § und Abs. 6 BauGB)

Kulturellen Zwecken dienende Gebiiude und Einrichtungen

Verkehrsflachen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strals.enverkehrsﬂéichen

StraBenbegrenzungslinien

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

a Aniieferung
b Sonderzufahrt fir Ehrengiste
und fiir dle Feusrwehr

Offentliche Parkfliche

Ein- bzw. Ausfahrt und Anschlul anderer Flichen an Verkehrsflichen

Bereich ohne AnschiuB an Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. & BauGB}

Griinflachen

(§ 5 Abs. ZNr. 5 und Abs. 4,

§9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 Bau GB)

Griinfiache

Zweckbgstimmung: Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

{§ 5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 3 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs, § BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen filr Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Gewissern

Erhaltung von Biaumen

Anpflanzung von Biumen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 8 Abs. 7 BauGB)

Haltestelle StraBanbahn / Bus

1. TEXTLICHE FESTSETZUNG ALLGEMEIN

11 Zweckbestimmung

Flr das Sondergebiet wird die Zweckbestimmung Theater, Kultur-und Tagungs~
zentrum festgesetzt entsprechend & 11 Abs.2 BauNVO

1.2 Abweichende Bauweise (a)

Innerhalb der abweichenden Bauweise sind Gebéu@elﬁngen tiber 50 m zuldssig.

1.3 TraufhShen

Die Traufhdhen der Bebauung unmittelbar an der Rudolf-Breitscheid-StraBe wird mit
max. h = 15,00 m festgesetzt. Die Traufhohe fiir den zuriickgesetzten Biihnenturm wird
mit max. h = 24,00 m festgesetzt,

1.4 Verkehrsflachen

“Abweichend von € 52 Bbg BauO kann auf die Herstellung notwendiger
Stellplatze oder Garagen im Plangebiet verzichtet werden.

1.5 Umweltbelange

im Plangebiet auBerhalb der StraBenverkehrsflichen ist eine Befestigung von Wegen
. und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Als Belige
sind nur kleinteilige Natursteine, Ziegel oder wassergebundene Decken und Schotter-
rasen zuldssig.
- Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Fernwarme ails

' Energletrager fur Heizung,Liiftung und Warmwasserbedarf festgesetzt,

2. TEXTLICHE FESTSETZUNG
AUS DEM GRUNORDNUNGSPLAN

Malnahmen sowie Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
+ von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2.1 | Die Baumreihen an der Heilbr‘on‘ner Strale (Linden) und der Rudolf-Breitscheid-StraBe

’ (Ahorn) sind einschlieBlich des Pflanzstreifens bzw. der Baumscheiben
- baumpflegerisch zu sanieren,

2.2 . Das Dach des Gebsudeslat mindestens zu 30 % mit einer mind. 15 cm michtigen
Substratschicht zu bedecken und extensiv zu begriinen.

2.3 Im Plangebiet sind auf einer Fldche von 250 m? Stauden zu pflanzen.

2.4 - Die zu erhaitenden Bdume im nédheren Bereich der Baustelle sind durch geeignete
.~ MaBnahmen entsprechend DIN 18920 bzw. RAS - LG 4 zu-sthiitzen.

2.5 zur Abrundung der Platzgestaltung sind im Bereich des dem Haupteingang des
Gebdudes vorgelagerten Platzbereiches ein Halbkreis aus mind. 12 Stiick Rotdorn
(Crataegus baevigata ,,Paul’s Scarlet*) mit StU 18 - 20:cm zu pflanzen.

2.6  Desweiteren sind auf dem Platzbereich 8 B&iume mit einem StU 18 - 20 cm zu pflanzen.
. Die Art richtet sich nach der jeweiligen schon vorhandenen Baumpflanzung.

Hinweis: Zur Kompensation des erfolgten Eingriffs'sind auferhalb des
Plangebietes
- die Wiederherstellung-des historischen Charakters einer anderen
Griinanlage im Stadtgebiet (z.B. Zehmeplatz oder Gertraudenplatz)
einschlieBlich der kologischen Aufweriung dieser Anlage und
-79 Baumpfianzungen mit StU 18 - 20 cm erforderiich.

-Die Baumrelhe n&rdlich der Rudolf-Breltscheid-Strasse
ist zu erneuern.Dabel muss aufgrund der vorhandenen

mikroklimatischen Bedingungen eine andere
kleinkronige Baumart verwandet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Sollten bei geplanten Bau.- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, wird darauf hingewiesen, daR diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die
Funde unverziglich der Denkmaischutzbehérde zu melden.

STADT FRANKFURT (ODER)
LAND BRANDENBURG

BEBAUUNGSPLAN BP-01-014

»THEATER,KULTUR UND
TAGUNGSZENTRUM”
PLATZ DER EINHEIT, "FRANKFURT(ODER)

TEIL A - PLANZEICHNUNG TEIL B -TEXTLICHE FESTSETZNGEN

BAUHERR: STADT FRANKFURT (ODER)
- HOCHBAUAMT -
HEIMCHENGRUND 12
15234 FRANKFURT (ODER)
TEL.: 0335-55 26 500

FAX: 0335-55 26 599

PLANUNG: ARCHITEKTUR -UND INGENIEURBURO
KARSTEN KRESSE
AM EICHENHAIN 53
13465 BERLIN
TEL./FAX: 030-401 80 99

M. 1:500 FORMAT: DIN AD DATUM: 4Ad- 1996

ged. . . NOV 1996
Ainer)
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Begriindung zum Bebauungsplan BP-01-014 » Theater, Kultur- und Tagungszentrum*
Platz der Einheit, Frankfurt (Oder) '

1. AnlaB der Planung

Die Stadt Frankfurt (Oder) ist als Oberzentrum mit mehr-als 80,000 Einwohnern im Osten
des Landes Brandenburg Entwicklungsschwerpunkt und Standort bedeutender kultureller
Einrichtungen. Ausgehend von. den Zielsetzungen der Landes- und Regionalplanung ist es
ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung, die Stirkung der zentral-6rtlichen Funktion
neben der wirtschaftlichen Stabilisierung und dem Ausbau als Wissenschafts- und Verwal-
tungsstandort durch Erhhung der kulturellen Attraktivitit der Stadt und den Erhalt bzw den
Ausbau ihrer wesentlichsten Kultureinrichtungen zu erreichen,

Das Kleist-Theater ist eine Einrichtung mit historischer Tradition, das von 1842 - 1945 am.
Wilhelmplatz, unweit des Platzes der Einheit als Stadt-Theater kultureller Mittelpunkt von
Frankfurt (Oder) war. Durch die Kriegszerstorungen wird.seit 19945 der Spielbetrieb im ehe-
maligen Musikheim an der Gerhart-Hauptmann-Strafle fortgefiihrt.

Der durch schlechten baulichen Zustand dieses Komplexes erforderliche hohe Sanierungs-
aufwand, die ungeniigenden funktionellen. Gegebenheiten und insbesondere der dezentrale,
verkehrsungiinstig gelegene Standort veranlafite 1992 die Stadtverordnetenversammlung,
den BeschluB zur Neuerrichtung eines Theaters im Zentrum der Stadt - auf dem Platz, des
Einheit - zu fassen.

Der-BeschluBfassung vorangegangen waren intensive Prufungen alternativer Standorte in
der Innenstadt. In deren Ergebnis wurde der Platz der Einheit als die aus wirtschaftlichen, ‘
funktionellen und stidtebaulichen Griinden gunstigste Variante festgelegt. oo
Neben der Notwendigkeit, im Stadtzentrum ein Theater zu errichten besteht in Frankfurt
(Oder) ein dringender Bedarf an einer Stitte mit vielfachen Nutzungsméglichkeiten. Diese
soll kulturell, wissenschaftlich und wirtschaftlich orientierte Veranstaltungen/Tagungen
inshesondere solcher Art ermdglichen, die die innerstidtische Présenz erfordern und auf
die stadtische Wirtschaftsstruktur direkten oder indirekt ginstigen EinfluB haben kén-
nen. Dieser Anspruch als Oberzentrum konnte im Gegensatz zu anderen Stidten des Landes
bisher nicht erfiillt werden. R : '
Die Zielsetzung einer multifunktionalen Nutzung des Gebaudes ist somit begriindet in der
generellen Zielstellung zur Stirkung des Kultur- und KongreBstandortes Frankfurt (Oder)

und der Entwicklung der Innenstadt als lebensfihiges und attraktives Zentrum.

Mit dem Bebauungsplan werden unter Beteiligung einer breiten Offentlichkeit die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Einfiigung des Theater, Kultur- und Tagungszentrums in
einen zentralen stidtischen Platz geschaffen.

Mit ihm soll die Umsetzung des Ergebnisses aus dem 1993/94 durchgefiihrten internationalen
Realisierungswettbewerb vorbereitet und gesichert werden.
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2. Einordnung des Plangebietes

Der Platz der Einheit liegt am westlichen Rand des Frankfurter Stadtzentrums. Er wurde als
ehemaliger Hohenzollernplatz im Stil einer griinderzeitlichen Schmuckanlage zwischen
1905 und 1907 hergestellt.

Im Vorfeld dieser Entscheidung standen bereits damals Diskussionen zu anderweitigen Nut-
zungsvorstellungen der bis dahin als Tongrube genutzten Fliche, z. B. zur Errichtung eines
offentlichen Gebaudes oder einer Markthalle. Vorrangiges Entscheidungskriterium waren
augenscheinlich die Forderungen nach Griin- und Freifl4chen als Ausgleich fiir hohe Uber-
bauungsdichte der fritheren Innenstadtbereiche.

Der Platz der Einheit ist Teil des reichen Bestandes der Stadt Frankfurt (Oder) an innerstadt-
* schen Grinanlagen und stellt in Ost-West-Richtung ein Bindeglied zwischen Lennepark im
Zentrum und Kleistpark dar, ohne daf ein direkter ZusammenschluB mit diesen Anlagen
besteht. '

Die bereits historisch gegebene und durch die Neuerrichtung von Bankgebauden auf der Ost-
seite des Platzes wiederhergestellte bauliche Umfassung macht ihn im Gegensatz zu den
anderen Parkanlagen zu einem stidtischen Freiraum mit einer klaren, nahezu symmetrischen
Grundgestaltung.

Die Hauptachse tber den Platz findet auf der 6stlichen Seite ihre Fortsetzung in den Passagen
zwischen den Bankgebiuden und innerhalb des Kaufhaus-Komplexes. Damit ist eine hervor-
ragende fuBliufige Erreichbarkeit vom inneren Zentrum aus gegeben. ‘

Der Platz der Einheit wird siidlich tangiert von der Heilbronner StraBe als Hauptachse des
innerstédtischen Verkehrs und auf der Nordseite begrenzt durch die R.-Breitscheid-StraBe
als Anliegerstrae. Durch die StraBenbahnhaltestellen in der Heilbronner StraBe, Bushalte-
stellen in zumutbarer Entfernung und durch die Nahe zum Bahinhof der Stadt ist eine sehr
gute 6ffentliche VerkehrserschlieBung gegeben. : :

_ Fur den ruhenden Verkehr stehen mit Tiefgaragen und Parkhiusern im Umfeld Angebotsmog-
lichkeiten zur Verfiigung, deren Auslastung insbesondere in den Abend- und Nachtstunden
gering ist. i )

Der Platz der Einheit stellt somit ein von der Lage und Einordnung in die Stadtstruktur her
hervorragend geeignetes Potential zur Errichtung eines Theater, Kultur- und Tagungszen-
trums dar.

3. Angaben zum Bestand

Der Platz der Einheit ist ein unter Denkmalschutz stehender, begriinter Stadtplatz mit spét-
grinderzeitlicher Pragung. Er stellt den Hauptbereich des Planungsgebietes dar.

Das Plangebiet umfafit eine Fliche von ca. 1,95 ha. Es wird begrenzt durch die Heilbron-
ner Strafie im Stiden, die Rudolf-Breitscheid-StraBe im Norden und den Komplex der
Dresdener Bank/Sparkasse im Osten. Das gesamte Plangebiet mit den Flurstiicken 30, 64,
65 und 73 befindet sich im kommunalen Eigentum.
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Innerhalb der durch die Verkehrsachsen bzw. Gebaude gebildeten Raumstruktur befindet
sich die eigentliche dreieckformige Grinanlage. Diese stellt im wesentlichen noch die
1905/6. angelegte symmetrische Platzform dar, in deren Mitte ein von Baumen und Striu-
chern freigehaltener Innenbereich liegt.

Dieser wird durch kleinkronige Rotdornbaume eingefafit, welche wiederum an den umgeben-
den Verkehrsachsen sowie an Einzelstandorten im Ostteil des Platzes durch Lindenbdume be-
gleitet werden. Der Gesamtbestand betrigt 139 Baume.

Die klare Platzstruktur ist in Teilbereichen durch Verwachsungen von Striuchern nicht mehr
vollstandig wahrnehmbar, die wassergebundene Decke miiBte erneuert werden.
An der Westseite des Platzes befindet sich ein Kiosk.

Das Plangebiet wird baulich eingefaBt durch 3 - 4 geschossige historische Bebauung im Nor-
den, 5 - 6 geschossige Bebauung durch die Bankgebiude im Osten und Wohngebiude bzw.
Gebédude des Klinikums mit 3. - 4 Geschossen im Stden.

Die technische ErschlieBung ist neben der unter Punkt 2 dargestellten verkehrlichen Erschlie-
Bung durch alle notwendigen Medien in den umgebenden Verkehrsflachen gegeben,

Der vorhandene Baugrund ist durch die Verfiillung der damaligen Tongrube schlecht trag-
féhig,'so dal SondermaBnahmen zur Griindungsstabilisierung sowie zur Verhinderung von
Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung erforderlich sind.

4. Raumordnung und Landesplanung; iiberdrtliche Fachplanungen

Im Landesentwicklungsplan des Landes Brandenburg (LEP-I-zentralértliche Gliederung) ist

Frankfurt (Oder) als Oberzentrum ausgewiesen. Zudem ist die Stadt gemiB dem Raumordne-
rischen Leitbild der dezentralen Konzentration Regionales Entwicklungszentrum des Stadte-
kranzes.

Die bauliche und nutzungsstrukturelle Einordnung eines Theater, Kultur- und Tagungszen-

- trums an einem innerstadtischen Standort entspricht mit den im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen den Grundsitzen der Raumordnung und Landesplanung. Sie folgt dem Ziel
der Stirkung der Regionalen Entwicklungszentren und insbesondere der Innenstadt als tradi-

tionellem Standort des Handels, der V'erwaltung_ und der Kultur.

S. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt befindet sich noch in der Phase der Aufstellung. Im
gegenwartig vorliegenden Vorentwurfist auf der Basis des réumlichen Strukturkonzeptes
Frankfurt (Oder)/Slubice die Einordnung einer Kultureinrichtung (Theater, Kultur- und
Tagungszentrum) auf dem Platz der Einheit dargestellt. Die verbleibende Platzfliche behalt
den Charakter einer offentlichen Grinflache.
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6. Planinhalt

Der Bebauungsplan wurde auf der Basis des Entwurfs des 1. Preistrégers zum internatio-
nalen Realisierungswettbewerb entwickelt. Er geht von der Einordnung eines langgestreck-
ten Einzelbaukérpers fiir das Theater, Kultur- und Tagungszentrum an der Nordseite des
Platzes, entlang der R.-Breitscheid-Strafle, aus.

Mit dieser Losung konnen ca. 70% der Platzfliche erhalten bleiben, wenngleich sich der
Charakter der bislang griinderzeitlichen Anlage zu einem begriinten » L heaterplatze mit
teilweise verinderter Gestaltung wandelt.

Der Baukérper des Theater, Kultur- und Tagungszentrums ist als kompakte Anlage mit ab-

gerundeten Giebelseiten vorgesehen, der gestalterischen Bezug auf die bisherige Form der

* inneren Platzgestaltung aufnimmt. Die Traufhdhen entsprechen der umliegenden Bebauung.
Das Gebdude wird iberragt vom kubischen Buhnenturm als dominantem Gestaltungselement.

Die Lage des Haupteinganges nimmt Bezug auf die zentrale FuBgangerachse aus Richtung

Stadtzentrum im Schnittpunkt diagonaler Verbindungsachsen. Die Anlieferung erfolgt von

der R.-Breitscheid-StraBe aus. ‘

Verdnderungen der duBeren Platzstruktur, der straBenbegleitenden Baumreihen und der

Verkehrsanlagen am Rande des Plangebietes sind nicht vorgesehen.

7. Begriindung von Festsetzungen. des Bebauungsplanes
7.1 Art und MabB der baulichen Nutzung

Die Problematik derEinordnung eines Theater, Kultur- und Tagungszentrums in eine 6ffent-

 liche Griin- und Freifliche erforderte eine eindeutige Zweckbestimmung nach der Art der
baulichen Nutzung, um die den Eingriff in eine denkmalgeschiitzte Grinanlge (s. Punkt 8.1).
aufwiegenden Ziele dauerhaft zu fixieren. So wurde die Plangebietsflache insgesamt als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Theater, Kultur- und Tagungszentrum
gemiB § 11, Absatz 2 Baunutzunsverordnung festgesetzt. ' :
Die auBerhalb der tberbaubaren Flache verbleibenden Bereiche des Plangebictes werden
tiberwiegend als 6ffentliche. Griinfléiche. mit der Zweckbestimmung Parkanlage. festgesetzt,
um den Erhalt wesentlicher Teile der Platzanlage und Ausgleichsfléichen fiir die teilweise
Kompensation des Eingriffs zu sichern (s. Punkt 8.2). o '
Das MaB der baulichen Nutzung liegt mit einer festgesetzten GRZ von 1,0 und einer GFZ
von 5,0 wesentlich iber den Obergrenzen fiir sonstige Sondergebiete gemiB § 17, Absatz 1
Baunutzungsverordnung (0,8 bzw. 2,4).
Dies ist vor allem darin begriindet, daB nur die reine Gebaudefliche als Berechnungsgrund-
lage dienen kann, da nahezu alle Freiflichen des Grundstiickes als 6ffentliche Griinflichen

- festgesetzt werden miissen.
Dabei werden die Bedingungen fiir die Uberschreitung gemah § 17, Absatz 2 Baunutzungs-
verordnung vollinhaltlich erfiillt. Insbesondere kénnen durch die Einordnung in einen gréBe-
ren Freiraum keine Beeintrachtigungen von benachbarter Bebauung entstehen, Fiir die Wohn-

gebédude nordlich der R.-Breitscheid-Strafe ist durch die Festsetzung einer maximalen Trauf-

héhe fiir das Theatergebéude die notwendige Besonnung bzw. Belichtung gesichert.
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7.2 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise gemaf §-22, Absatz 4 Baunutzungsverord-
nung mit zuldssigen Gebéudeléngen iiber 50 m festgesetzt, um sowohl der solitiren Einzel-
stellung des Baukérpers, als.auch seiner erforderlichen Dimension zu entsprechen. Beein-
trachtigungen der umgebenden Bebauung entstehen nicht.,

Die tiberbaubare Grundstiicksflidche. ist durch eine Baugrenze definiert, die im wesentlichen
auf den Entwurf des 1. Preistréigers des Realisierungswettbewerbes orientiert. Sie ist zum
Schutz und zur Erhaltung wesentlicher Teile der vorhandenen Grinanlagen eng gefaBt und
zwingt damit zu einer kompakten baukérperlichen Lésung.

7.3 Verkehrsflichen

Die im Randbereich des Planungsgebietes vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflichen wer-
den nicht verindert. o .

Zur Anlieferung, Vorfahrt und Feﬁe_:rwehrzufahrt fiir das Gebidude des Theater, Kultur- und
Tagungszentrums werden Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die
von der R.-Breitscheid-StraBe aus in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau herzustellen
sind. :

7.4 Ruhender Verkehr

Die vorgenannten Begriindungen zur Standortwahl des Theater, Kultur- und Tagungszentrums
sowie die infrastrukturelle und verkehrstechnische Lagegunst, insbesondere bezogen auf die
Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Personennahverkehr, lassen Sonderregelungen gemas.
§ 89, Absatz 3 Brandenburgischen Bauordnung in Form eines Verzichts auf die Herstellung
neuer Stellplatzanlagen zu,

Begriindet ist dies einerseits in dem Bestreben, zusétzliche Verkehrsbelastungen sowohl von
der Platzanlage, als auch von den umgebenden StraBenziigem fernzuhalten und andererseits
in einem im direkten Umfeld bzw. in zumutbarer Entfernung vorhandenen Angebot 6ffentlich.
nutzbarer Parkierungsanlagen. -

Dies betrifft insbesondere die zweiebnige Tiefgarage im unmittelbar benachbarten Gebsude
der Sparkasse bzw. der Dresdener Bank, deren 6ffentliche Nutzung zwischen Stadt und Ge-
baudeeigner ausdriicklich per Verirag geregelt ist, Diese Anlage verfiigt iiber eine Kapazitat
von 160 Stellplitzen, wovon aufgrund der geringen Auslastung ca. 120 Plétze stindig fiir das
Theater, Kultur- und Tagungszentrum zur Verfligung stehen, so daf dessen Bedarf (ca. 110
Stellplatze bei 550.Sitzplitzen) allein mit dieser Anlage gedeckt werden kann.

Bei einem eventuell erhshten Bedarf z. B. bei Kongressen bestehen zusétzliche Reserven in
weiteren Parkierungsanlagen des Stadtzentrums wie Oderturm (Gesamtkapazitit 84 Plitze),
Zehmeplatz (140-Plitze) sowie im geplanten Komplex ,Lenné-Passagen (250 Plitze).

Laut Erhebung verfiigen auch alle 6ffentlichen Stellplitze im Stadtzentrum einschlieflich
des Brunnenplatzes (250.Platze, davon. 50. geplant) tiber Reserven, die z. B. mittels eines
speziellen KongreBtickets genutzt werden kénnen.
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Dartiberhinaus begriindet sich die Festsetzung in den technischen Erfordernissen des Bau-
kérpers, der durch notwendige Biihnentechnik, Kellerraume und komplizierte Griindungs-
bedingungen keine Stellplatzanlagen innerhalb.der Baugrenze (unter oder iiber dem Gebu-
dekomplex) mit vertretbarem Aufwand zulafit.

7.5 ErschlieBung

Die technische Erschliefung erfolgt iiber Anschliisse an.die in den 6ffentlichen, Verkehrs-
flichen am Rande des Plangebietes bzw. in unmittelbarer Nahe vorhandenen Versorgungs-
systeme. Als Energietrager fiir Heizung, Luftung und Warmwasserbedarf ist nach geltender
Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Fernwérme anzuwenden, fiir die aufgrund der in der
R.-Breitscheid-StraBe vorhandenen, Anbindepunkte ein AnschluB- bzw. Benutzungszwang
besteht.

7.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen Nr. 2.1 - 2.6 entsprechen den Forderungen des Grinordnungsplanes und
dienen ' :

- dem Ersatz von Eingriffen in das historische Stadtbild (grunderzeitliche Grinanlage)
- der langfristigen Sicherung von Griinflichen im innerstadtischen Bereich

- = der Minderung und dem Ausgleich des Eingriffs in bezug auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild (2.2)

- der Verbesserung der lokalklimatischen Situation und der Verzégerung des Regenwasser-
abflusses (2.2)

- einem moglichst zeitgleichen Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz sowie das Landschaftsbild. ‘

Innerhalb des Plangebietes ist ein nur teilweiser Ersatz des Eingriffs in Natur- und Land-
schaft méglich (s, Punkt 8,2). Dies ist durch die GroBe der zur Verfiigung stehenden Griin-
flachen, ihren bereits vorhandenen Bestand. auch an GrofBigehélzen und die Zielsetzung:
einer vielfiltigen Zwecken dienenden Grinanlage um ein multikulturelles Gebiude unum-
‘génglich. ' :
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8. Abwigung gegeniiber Belangen anderer gesetzlicher Vorschriften
8.1 Denkmalschutz

Der Platz der Einheit wurde nach BeschluB der Stadtverordnetenversammlung am 08.12.93
unter der Nr. 157 als ,gértnerisch gestaltete Griinanlage, 1905 M. Lange (frither Hohenzol-
lernplatz)* in die Denkmalliste der Stadt Frankfurt (Oder) eingetragen. Die Denkmalwiirdig-
keit der Anlage begriindet sich im Wesentlichen auf die erhaltene grimnderzeitliche Grund-
struktur der Platzanlage als typischem Stadtplatz mit besonderer gartengeschichtlicher Be-
deutung. Sie wird gepragt durch die Gestaltung des komplizierten Platzgrundrisses mit an-
nihernd symmetrischen Wegfithrungen und durch noch aus der Entstehungszeit
erhaltenenBaumbestand.

Die Errichtung des Theater, Kultur- und Tagungszentrums auf dem Platz der Einheit ist im
Ergebnis der unter Punkt 1 dargestellten Standortuntersuchungen in Abwigung der Belange
des Denkmalschutzes vorgesehen, da das 6ffentliche Interesse an einem derartigen Neubau
im Zentrum der Stadt hoher be, Wertet wird, als der Erhalt des Denkmalstatus der Anlage,
deren Wert als Griin- und Freianlage nicht beseitigt, sondern nur eingeschrankt wird.

Der Denkmalwert der Platzanlage im Sinne der historischen gartenkiinstlerischen Gestaltung
wird trotz der Komprimierung des Baukérpers und seiner Einordnung an eine Stelle, die
die- geringsten Eingriffe in die Griinsubstanz und das duBere Erscheinungsbild des Platzes
bewirkt, unbestritten erheblich beeintrachtigt, '

Diese Beeintrachtigung wird durch das Landesamt fiir Denkmalpflege als Zerst6rung des
Denkmals im Sinne des § 15 Denkmalschutzgesetz gewertet und bedarf gemif § 15, Ab-
satz 4 nach der erfolgten Abwigung der Belange des Denkmalschutzes im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nach dem Baugesetzbuch des Einvernehmens der unteren Denkmal-
schutzbehérde mit der Denkmalfachbehérde im Verlauf des Bebauungsplangenehmigungs-
verfahrens.

Ein entsprechendes Ersuchen an die Denkmalfachbehorde zur Herstellung des Einverneh-
mens erfolgte mit Schreiben vom. 18.09.1996. '

Soweit dieses voraussichtlich nicht hergestellt wird, ist eine Entscheidung des Ministers
fur Wissenschaft, Forschung und Kultur als oberster Denkmalschutzbehorde im Bebau-
ungsplangenehmigungsverfahren erforderlich. Diese wurde mit Schreiben des Ministers
vom 17.05.1993 und 21.08.1996 im Sinne einer »Zustimmung zur Errichtung des Theater-
neubaus auf dem Platz der Einheit“ in Aussicht gestellt. -

Die Einordnung des Gebéudekomplexes ist so vorgesehen, daB unter Erhalt groBer Teile
der vorhandenen Griinsubstanz, insbesondere der duBieren raumbildenden Baumreihen,
eine neue Gestaltung als begriinter Stadtplatz méglich wird. Dieser-soll eine Synthese von
moderner Architektur und Gartenkunst herstellen, welche den 6ffentlichen Wert der
Gesamtanlage erhéht. '

Durch Einfluinahme auf die Gestaltung des Baukdrpers wird Riicksicht auf die in der
Umgebung vorhandene und teilweise unter Denkmalschutz stehende Bebauung genommen.
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8.2 Natur- und Landschaftsschutz

Durch die Errichtung des Theater, Kultur- und Tagungszentrums wird ein Eingriff in Natur
und Landschaft in Form der teilweisen Bebauung und Reduzierung einer 6ffentlichen Griin-
flache vorgenommen. Diese wurde im Griinordnungsplan bewertet. Es wurde festgestellt,
daf} der Wert der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Vegetation beeintrich-
tigt bzw. insbesondere das Landschaftsbild nachhaltig beeintréchtigt wird.

Der Grinordnungsplan weist Mafnahmen. zur Vermeidung, Minimierung, zum Ausgleich
und Ersatz des Eingriffs aus. Diese wurden als textliche Festsetzungen Nr. 2.1 - 2.6 in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Der vollstindige Ausgleich kann bej den Schutzgiitern Boden und Wasser, Biotop- und
Artenschutz sowie Landschaftsbild innerhalb, des Plangebietes nicht erreicht werden, In

- Abwigung- dieserBelange gegeniiber dem offentlichen Interesse der Neuerrichtung einer
wichtigen Kulturstitte in der Innenstadt wird auf die Festsetzung des vollstindigen Aus-
gleichs bzw. des parallelen Ersatzes an, Standorten aufierhalb des Plangebietes verzichtet.
Dies ist bbegriindet in dem in Frankfurt (Oder) auch im Stadtzentrum vorhandenen Poten-
tial an qualititsvollen Griin- und Freifldchen, von denen sich insbesondere der Kleistpark
und der Lennépark in unmittelbarer Nihe zum Gebiet befinden und in den Vorhaben der
Stadt, zeitleich bzw. nach der Platzumgestaltung, die im Grinordnungsplan empfohlenen
MaBnahmen umzusetzen: o

- Pﬂegemaﬂnahmen und Ersatz von Biumen auf der Nordseite der Rudolf:Breitscheid-
StraBe (6ffentliche Verkehrsfliche)

- Entsiegelung-und Restaurierung einer 6ffentlichen Platzflache (Zehmeplatz)

- Neupflanzung von 79 Biaumen oder Baumpflegemafinahmen an noch festzulegenden
Standorten.

9: Auswirkungen der Planung

Mit der Errichtung des Theater, Kultur- und. Tagungszentrums auf dem Platz der Einheit
wird ein wesentliches Stiick der funktionellen Aufwertung des Stadtzentrums verwirklicht,
das zur weiteren Stérkung der Innenstadtfunktion beitragt. In Ergéinzung der vorhandenen
bzw. im Bau befindlichen Handels- und Dienstleistungskomplexe soll in Anlehnung an die
historische Situation das Theater als multifunktionale Veranstaltungsstatte wieder einen
angemessenen und exponierten Standort erhalten.

In der Standortcntschci‘dung driickt sich die Zielstellung der Stadt aus, ihren Bewohnern
und Gasten zunehmend bessere Wohn- und Lebensqualitit zu bieten und damit Standort-
anreize zu schaffen, welche die Probleme der dezentralen Lage der Stadt und ihrer wirt-

schaftlichen Situation ausgleichen,

Die Auswirkungen. der Planung auf den Denkmalschutz der Platzanlage und den Natur- und

Landschaftsschutz wurden unter Punkt 8.1/8.2 behandelt.

<
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‘Trotz des Eingriffs in die Platzanlage wird mit dem in moderner Form gestalteten Gebiude-
komplex und einer Neugestaltung des Platzinnenbereiches ein stadtbildprigendes Gesamt-
ensemble entstehen, das sich in die stidtebauliche Grundkonzeption der zentralen Riume im
Stadtzentrum einfiigt.

Die Beeintrachtigung der jetzigen Aufenthaltsqualitt des Platzes im Sinne von Ruhe und
Erholung wird ausgeglichen durch das Erlebnisangebot der neuen Einrichtung in Kombina-
tion mit dem Griin- und Freiraum.

Beeintrachtigungen der vorhandenen Bebauung im Sinne von Belichtung, Besonnung bzw.
Klima werden vermieden.

Ausreichender Larmschutz wird durch den Verzicht auf neue Stellplatzangebote, durch die
Orientierung auf den 6ffentlichen Nahverkehr bzw. die fuff‘laufi ge Erreichbarkeit und durch
die Gebaudeorientierung (Lage des Haupteinganges) erreicht.

Mit der durch das Parkleitsystem gegebenen Orientierung des motorisierten Individualver-
kehrs auf die unter Punkt 7.4 genannten Stellplatzangebote werden nur geringe Auswirkun-
gen auf die Wohnbebauung der Umgebung erwartet, die durch zusétzliche verkehrsorganisa-
torische MaBnahmen weiter minimiert werden kénnen.

Beeintrachtigungen der Grundwassersituation und der Standsicherheit umgebender Bauten
werden durch geeignete technische Sonderlésungen (Pfahlgriindung, ausreichender Baugru-
benverbau u. a.) vermieden.

Der Neubau der multifunktionalen Einrichtung bindet erhebliche Baukapazititen in der
Phase der Errichtung und dienst somit auch der Arbeitsplatzerhaltung in der Stadt und der
Region. Mit der Fertigstellung wird ein erweitertes Arbeitsplatzangebot auch durch tertizire
Einrichtungen entstehen.

10. Fliichen und Kostenangaben

- Fliche des Plangebietes 19.442 gm
- Grundstiicksflache 12.885 qm
- bebaubare Fliche 3.932 gm

- Grunflachen- und Verkehrs-
flachen bes. Zweckbestimmung ~ 8.953 gm

- Kosten fiir Gebaudekomplex 69.840.000,- DM
(entspr. HU-Bau)

- Kosten fiir Griin- und Freianlagen 982.000,- DM
einschlieBl. AusgleichsmaBnahmen
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11. MaBinahmen zur Planverwirklichung
Voraussetzung fiir die Realisierung der Planung sind:

- die Aufhebung des Denkmalstatus auf dem Platz der Einheit bzw. die Herstellung des
Einvernehmens mit den Denkmalschutzbehorden im Bebauungsplangenehmigungsyer-
fahren (s. Punkt 8.1)

- - die finanzielle. Sicherstellung durch Bewilligung der beantragten Fordermittel.

Dafiir sind durch die Stadt die erforderlichen Wirtschaftlichkeitéuntersuchungéﬁ und
Betreibungskonzepte zu erarbeiten. :
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