Teil A Planzeichnung Zeichenerklarung Verfahrensvermerke Rechtsgrundlagen Ubersichtsplan
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1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, im Sinnedes Bundesimmissionsschutzgesetzes und nach § 9
154 .
, Nutzungsschablone §§1 bis 15 BauNVO Abs. 1 Nr. 24 Abs. 5 Nr. 1 BauGB 1. Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414
— A % die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Pldtze vollstandig zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006, BGBI. | S. 3316)
\\§ d.| » a. Gebietsnr. _ ‘ _ ‘ _ 21 1m Plangebiet hat zum Schut - Verkehrslirm die Erricht b2 San nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.
= . = c | d b. Art der baulichen Nutzung 1.1 In den allgemeinen Wohngebieten <WA> 5 bis 14 sind die nach § 4 Abs. S ' ongepiel At ZUm Stz vor Verkenrsiarm Qie Lrmentung bzw, Samerung Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich. Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke — Baunutzungsverordnung —
N § - : cei. %ﬁ?déff@fﬂﬁfefchosse und Beschaffenheit so zu erfolgen, dass die AuBenbauteile der zu schiitzenden BGBI. | S. 466) ' ’ - ' ’
11 M| \_\ X f. Traufhdhe 1.2 In den Mischgebieten (MI) 1, 2, 15 und 16 sind die nach § 6 Abs.2 Nr. 6, 7, Rdume das erforderllche S"cholldo.mmmGB'gem. Tabelle 8, 9’ und 10 der DIN 4109 Frankfurt (Oder), den wooecoievrennn. ‘
S 0% N ar¥ellung ohne Fextsetzungscharakter 8 zuldssigen und nach Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht ?§Ch0||SChUtZ m Hochbau™ aufweisen. Bei der Berechnung ist von folgenden Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
I AN mxpgdben innerhdlp des Plangebietes DHHN92 zuldssig. Larmpegelbereichen  nach Tabelle 8 der DIN 4103 auszugehen: Siegel Leiter des Katasteramtes — Planzeichenverordnung 1990 — (PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S.
N \ .
. - ezNgssystem  ETRS 89 Art der baulichen Nutzun 58
nD % \\.\ dy Topogrofie von 4/2004 §§91ABS.11:\Ir.1 des Baugesetzbucghes — BauGB-, )
N Q | bis 11 der Bounutzungaverordnung = BaulVo - . 2. Die Stadtverordnetenversammiung hat am 12.10.2006 den Entwurf des . ' Sl e hletanr
\ LS nach 0SKR Bbg. . . . 2. Bauweise nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und & 22 BauNVO - Y , niung m he 102000 den , Gesetz Uber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG vom 12.02.1990, BGBI. | S. 205
A 3 N “q’“\:@:\i o Cabweichbnd 30n der OSKA rot dargestellt Q"P%Z‘Jﬁ&?f Wohngebiete - § § - Bebauungsplanes und die Begrindung gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt. i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.09.2001, BGBI. | S.2350 zuletzt gedndert durch
AN SR NN @oweifhend von der OSKA grau dargestellt : Larmpegel - Artikel 6 des Gesetzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom
.= . AN \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\x g , ) Mischgebiete - 2.1 Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird die abweichende Bauweise ai Bereich bereich 03.05.2005, BCBI 1 S, 1224)
\ W % %,-’ \ S \\\\\\‘}‘\\\\\\\\&‘b}? ;anhﬁ,fgguxgg] /Aérggtl(giztegegbfeﬁ_ § 6 Baulo festgesetzt: Es ist nur eine Hausgruppe mit max. 85m Gesamtldnge im Baufenster Dresdner Platz (alle Gebdudeseiten) N Frankfurt (Oder), den ...cccoevrvennn, o ’ '
E T : NN e . i- dosi se sind | dissi ‘.
B | A \\-\ \ ‘\k}i‘%\\%\ ’hGekef”r'er'thet Wurded” ”UBr bLe'__ Mass der baulichen Nutzung 2uldssig.Ausnahmsweise sind innerholo des Baufensters 2 Housgruppen zultissig. TunnelstraBe zwischen Dresdner Platz und Gorlitzer StraBe (Ost— und Siegel Unterschrift Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz — (BNatSchG
=3 2! N ‘{‘\‘\\‘\\‘\‘\\‘\\\%\0\,‘ unger, aut restsetzungen des pebau §9 ABS.1 Nr.1 BauGB, 16 BaulO o . , o . : . ©9 ' vom 25. Mdrz 2002, BGBI. | S. 1193 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
= & N AN ‘\‘\\3&*‘\\“\\‘3{\‘""‘ Crundfiichenzahi ,B.04 2.2 Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 9 und WA 11 wird die abweichende Westseite der G.eboude) _ ’ I 21.12.2004, BGBI. | S. 186)
? | = N \\\\\\}‘o‘-“ ' Zahl der Vollgeschosse - Bauweise a2 festgesetzt: Die Gebdude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu TunnelstraBe zwischen Gorlitzer StraBe und Mixdorfer Strafe ’ ’ ) -
e . \ w als Hoechstmass z5 errichten. Davon abweichend ist an die nordlichen Grundstiicksgrenzen mit Innenhofbereich keineFestsetzungen) [ 3. D.er Entwurf des Bebouqusplones, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
N ‘ A Zahl der Vollgeschosse 2B IV seitlichem Grenzabstand heranzubauen. Gorlitzer StraBe StraBenseiten und Nordseiten der Gebdude ée>‘<‘tl|chen Festlsetzungen (Teil B), sowie die Begriindung, der Entwurf des . — Brandenburgisches Naturschutzgesetz — (BbgNatSchG i.d.F. der Bekanntmachung vom
N _ t\,‘:\ § ‘ ;\‘ als Mindest—"u. Hoechstmoss ) ) ) Innenhofbereich keineFestsetzungen) I Ogu?(ir;ggggsbp Onein ugg 1d2|6251(£welj(‘l})1izi?jezje: ;)f[.erllungnohr;eﬂt haben h|n§dez)r Azbelt \éom 26.05.2004, GVBI. I S. 350 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.06.2006, GVBI. | S.
— \ ' Traufhoehe cls Mindestmas 2B. 0K 6m 3. Uberbaubare Grundstiicksfldche nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 u. Liibbener StraBe (Innenhofbereich keine Festsetzungen) v e e . wanrena fer SI9erpreenzenen noe > 74)

39

41

Tunnelstrafe

uber Gehweg

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 ABS.1 Nr.2 BouGB, §§ 22 und 23 BauNVO

§ 23 Abs. (5) BauNvo

3.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind auBerhalb der Uberbaubaren

Mixdorfer StraBe (Innenhofbereich keine Festsetzungen) bis 20m vor
Einmundungsbereich Libbener StraBe I

Mixdorfer StraBe Einmindungsbereich Libbener Str. bis Spremberger Str. Il

Baugesetzbuch offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslequng ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden konnen,
am 01.11.2006 im Amtsblatt fir die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekanntgemacht
worden.

Gemeindeordnung flir 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 Gesetz vom 28.06.2006, GVBI. | S. 74)

§ o WZv Offe”? Bauweise | ) © Grundsticksflachen Garagen und Carports (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (§ Mixdorfer StraBe Mischgebiet 15 | IV
il ] ] abweichende Bouweise (gemdB  q + o 14 BauNV0), wenn es sich um Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgBO handelt, M{xdorfer StraBe Mischgebiet 16 N9rd— und Ostselj[en v Frankfurt (Oder), den Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung vom 16.07.2003, GVBI. |'S. 210
_________________________________ P Y, ! textl. Festsetzung 2.1 + 2.2) ausgeschlossen. Dies gilt nicht, wenn zwischen Garage, Carport oder Nebenanlage Mixdorfer StraBe Mischgebiet 16 Stid— und Westseite v ' zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.06.2006, GVBI. | S. 74)
T AN ! geschlossene Bauweise und offentlicher Verkehrsfldche ein Abstand von mindestens 6,00m eingehalten wird. Allgemeines W'ohngebiet 14”ve.rl<'jngerte Mixdorfer Stf- alle Gebdudeseiten Siegel Unterschrift
= RerStrage T im 15m—Bereich von der Gstlichen Plangrenze in Richtung Westen v Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG in der Fassung der Bekanntmachung vom
---------------------- B%E)pEeilT'nz'cieuls_erugﬂldssig 4' Verkehrsﬂachen nGCh § 9 AbS.4 BGUGB i'v'm' § 6 AbS.6 AnschlieBend an diesen Bereich bis /0m in Richtung Westen )% 31.05.2005, GVBL. | S.134 berichtigt am 17.05.2005, GVBI. | 8-178)

AnschlieBend an diesen Bereich in Richtung Westen Il

Z > \-, Bougrfenze BngtrG Spremberger StraBe Il 4. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Ges?tz zum Schuﬁz vor Sch'ddlich'('en Umwelteinwirkungen durch Luft\(ergnreinigungen,
Baulinie o ) ' Innenbereich westliche der Spremberger StraBe Il Festsetzungen (Teil B), wurde am ............... von der Stadtverordnetenversammiung Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge — Bundes—Immissionsschutzgesetz —
) Verkehrsflachen 4.1 Die im Bebauungsplan festgesetztgn StroBenverkehrstocheQ und die ‘ GroBe Millroser StraBe 56 bis 63 StraBenseite i gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom  23.09.2004, (BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002, BGBI. | S. 3830 zuletzt
"\\ S§i ABS.1 Nf-“kur:d AES- 6 BauGB Verkehrsflachen besonder'er Zweckbestlrr?mung“—'verkehrsberuhlgte Beremhe— sind Crofe Millroser StraBe 56 bis 63 Nordseite der Gebdude I BGBI. | S. 2414 zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006, BGBI. | S. gggndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2004, BGBI. | S 3704)
\ A echen erwenrs der StraBengruppe GemeindestraBe — eigenstandige Geh—/ Radwege — sind der GroBe Mullroser StraBe 64 bis 67 (Sud und Nordseiten der Gebdude) m 3316) iV.m. § 5 Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (Art. 1 der Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung der

87

162

97

ixdgrfer Strake ol

StraBengruppe sonstige offentliche StraBen zugeordnet. Der Trager der

Kommunalverfassung vom 15.10.1993, GBl. | S. 398 in der derzeit geltenden Fassung)

Bekanntmachung vom 30.11.2005 zuletzt gedndert durch die 6. Anderung des

\
\ Strassenbeqrenzungslinie StraBenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir den Crofe M'U'”I’OSGI’ strabe b8 b!s 75 (Std und Nordseiten der Gebdude) i und § 81 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung vom 16.07.2003, GVBI. | Fldchennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom 23.05.2006, bekannt gemacht am
" auch gegenueber Verkehrs— offentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein GroBe Mullroser StraBe 76 bis zum Tunnel ; : N ’ ’ 24.05.2006
floschon bescnderer Zysckbestimmung ~ (Sid und Nordseiten der Gebiude) v S. 210 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.06.2006, GVBI. | S. 74)

Verkehrsflaechen besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

HY T e

S. Geh—, Fahr— und Leitungsrechte nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

5.1 Die Flache G1 mit anschlieBendem Durchgang auf dem Grundstiick GroBe

8. Ortliche Bauvorschrift nach § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung

mit § 81 Abs.1 Nr.1 sowie Abs.9 Nr.1 der Brandenburgischen
Bauordnung

als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan einschlieBlich Umweltbericht
wurde gebilligt.

Frankfurt (Oder), den ...................

Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin—Brandenburg (LEP GR) — ergdnzende
Festlequngen flr den duBeren Entwicklungsraum vom 20.07.2004 (GVBI. II' S. 558)

Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland—Spree vom 26.11.2001

______________ :7,25 : . . . . . » e .
__________ ggvhe;:gestummung Miillroser StraBe 77 (Flur 60, Flurstiick 61/2) ist mit einem Gehrecht zugunsten ‘ Siegel Unterschrift Sachlicher Teilplan der Region Oderland—Spree Zentralortliche Gllederung”der
______________________________ B p | der Allgemeinheit zu belasten.  Die lichte Hohe des Durchgangs darf 3m 8.1 In den ollgemelngn Wohngebiet'e'n WA' 4'(zur Mixd'orfer StraBe), WA '5 bis 9 und Nahbereichsstufe, Selbstversorgerorte, Ldndliche Versorgungsorte” (RegPIZOG) vom
— %Qéf' Zweckbestimmung R+F nicht unterschreiten.Das auf der Fliche G1 festgesetzte Gehrecht umfasst die WA 10, 11 und 14 sind straBenseitige Einfriedungen im Bereich von privaten ‘ ‘ . . ‘ ‘ 16.10.1997 (Amt.Anz. zum ABI. BB Nr. 47, S. 1166)
Sﬁ-‘?g Gehweg / Radweg Befugnis der Gemeinde, einen allgemein zugénglichen Weq anzulegen und zu Vorgdrten nur als geschnittene Hecken, bis zu einer Hohe von 1,0m zuldssig. 5. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes ;hmmf{ mit de‘m
, Planungen Nutzungsregelungen Massnahmen unterhalten. Besc‘hl‘uss der Stadtverordnetenversammlung vom ... Uberein. Es wird Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung” der Region Oderland—Spree (RegPIWind) vom
) und Flaechen fuer Massnahmen zum 8.2 Auf dem Grundstick Gorlitzer StraBe — Flur:61, Flurstiick 64 — darf an die bestdtigt, dass das Verfahren nach den §§ 1-10 Baugesetzbuch ordnungsgemds 21.04.2004 (Abl. BB Nr. 15/2004)
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Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
§ 9 ABS.1 Nr.20, 25 und Abs. 6 BauGB

Erhaltung von Bdumen ‘
sonstige Bepflanzun

(Textfestsetzung 6.1% <‘>
sonstige Planzeichen

§ 9 ABS.1 Nr.21 BauGB

Mit Geh—, Fahr— und

Leitungsrechten zu
belastende Fldche

mit einem Gehrecht gema8
textl. Festsetzung 5.1
zu belastende Fldche

Grenze des raeumlichen
Geltungsbereiches des
Bebauungsplans

§ 9 ABS.7 BauGB

I

Abgrenzung unterschiedlicher

Nutzung. z.B. von Baugebieten
oder Abgrenzung des MaBes der

Nutzung innerhalb

eines Baugebietes
§ 1 ABS.4, §16 ABS.5 BauNVO

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen, fir
Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Zweckbestimmung
Stellplatzanlage

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter
Unterirdische

Hauptversorgungs— und ~o—o—o—
Hauptabwasserleitungen

5.2 Innerhalb der Fldche ABCDEA ist zwischen den Linien AE und BCD durchgdngig
eine 6m breite Fldche mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Gemeinde, einen
allgemein zugdnglichen Weg anzulegen und zu unterhalten.

6. Griinordnerische Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr. 20 und
25 a BauGB)

6.1 Je angefangene 300 m2 Grundstiicksfldche ist ein kleinkroniger Baum zu
pflanzen. Der Baumbestand wird angerechnet.Auf den Grundstiicken, die an die in
der Planzeichnung gekennzeichneten StraBenabschnitte angrenzen, ist jedoch

mindestens ein kleinkroniger Baum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 12—14

cm) im Abstand von 1,5 m zur offentlichen Verkehrsfldche im Bereich des
Vorgartens zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Folgende Arten werden hierfur

verbindlich festgesetzt.? in der Libbener Strasse Hahnensporn—WeiBdorn (Crataequs
crus galli), in der westlichen Mixdorfer und der Spremberger Strasse rotblihender
Zierapfel (Malus ?Hillieri’) und in der &stlichen Mixdorfer Strasse weiBblihenden
Zierapfel (Malus ?Professor Sprenger’).

6.2 Je 4 ebenerdige PKW-Stellpldtze auf Grundstiicken ist mindestens ein
kleinkroniger Baum (Stammumfang mindestens 12—14 cm) in eine mindestens 6

m” groBe Baumscheibe, die mit bodenbedeckenden Stauden oder Strduchern zu
begrunen ist, zu pflanzen.

6.3 Die AuBenwandflachen von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), sofern es sich um
Gebdude im Sinne des §2 Abs.2 BbgBO handelt, Garagen als selbstdndige Gebdude

und Seitenfldchen Uberdachter Stellpldtze sind mit rankenden und/ oder
klimmenden Pflanzen zu begrinen. Je 5 m ist eine Pflanze zu pflanzen.

6.4 Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 ° und mit einer Grundfldche
von mehr als 50 m2 von neu errichteten Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen

als selbstandige Gebdude und Uberdachten Stellpldtzen sind zu begrinen,
ausgenommen sind technische Einrichtungen und Belichtungsfldchen.

6.5 In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten
und Pkw—Stellplatzen nur in wasser— und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig.
Wasser— und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Materialien, wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

ostliche Baugrenze bis zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse herangebaut werden,
auch wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsfldchentiefe
unterschritten wird.

9. Hinweise

9.1 In jedem Einzelfall ist zu prifen, ob das Niederschlagswasser der
Dachentwdsserung von Gebduden aller Art sowie die Fldchenentwdsserung von
Grundsticken oder Grundstiicksteilen nicht in die Kanalisation eingeleitet, sondern
Uber geeignete MaBnahmen dem Grundwasser bzw. der Verdunstung zugefihrt
werden kann oder die Wiedernutzung als Brauchwasser maglich ist.

9.2 Im Altlostenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) sind keine Altlasten registriert.
Lokale Kontaminationen sind im Plangebiet nicht vollig auszuschlieBen.Bei einer
Bebauung in den Bereichen, die unmittelbar an das Bahngeldnde angrenzen, ist
vorab zu prifen, inwieweit bekannte Schadstoffkontaminationen vom Bahngeldnde in
den Geltungsbereich des Plangebietes eingedrungen sind.

9.5 Zur Stabilisierung der Bestdnde von Mauerseglern und Fledermausarten werden
folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

Je angefangene 10 m Fassadenldnge saniertes Gebdude oder Neubau 3
Mauerseglernisthilfen in Gruppen am Gebdude anbringen Je saniertes Gebdude oder
Neubau mindestens 2 Fledermauskdsten am Gebdude befestigen.

9.4 Das Plangebiet liegt u.a. im Bereich der

— "Satzung iber die formliche Festlequng des Sanierungsgebietes Altberesinchen”
vom 19.11.1992 s. Amtsblatt Nr. 5/2002 vom 27.3.2002

— Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen
Stellpldtzen fir Kraoftfahrzeuge und Fahrradabstellpldtzen (Stellplatzsatzung — StplS)

vom 09.12.2004 s. Amtsblatt Nr. 1/2005 vom 26.01.2005
— die allgemeinen Wohngebiete 4 bis /, 11 und 14 liegen im Geltungsbereich
der Satzung Uber die offentliche Fernwdrmeversorqung in der Stadt Frankfurt

(Oder) vom 22.06.2004, s. Amtsblatt Nr. 6/2004 vom 30.06.2004

9.5 Im Plangebiet ist die aktuell giltige Baumschutzsatzung bzw. —verordnung zu
beachten.

9.6 Im Plangebiet werden Bodendenkmale begrindet vermutet.

durchgeflihrt wurde. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Frankfurt (Oder), den .....ccooenean..

M. Patzelt
Siegel  Der Oberburgermeister

6. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Burgersprechzeiten von jedermann eingesehen werden kann und
uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ... im Amtsblatt fir die

Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist
auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften und von

Mdngeln der Abwdgung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 Baugesetzbuch) und

weiter auf Fdlligkeit und Erldschen von Entschddigungsanspriichen ( § 44 Baugesetzbuch)
hingewiesen worden. Die Satzung ist am ..., in Kraft getreten.

Frankfurt (Oder), den .....cccccoenean.

Siegel Unterschrift

Frankfurfo Y

Kleiststadt

Bebauungsplan BP-03-004.6 "Altberesinchen Ost'

Gemarkung Frankfurt (Oder), Flur 50, 60 und 61
Flurstiicke siehe Begriindung zum Bebauungsplan

Bearbeitungsstand:  Januar 2007

Stadt Frankfurt (Oder)
Dezernat Il, Bauamt
GoepelstraBe 38, 15234 Frankfurt (Oder), Tel.: 0335 5526100, Fax.: 0335 5526198
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1.

Anlass und Erfordernis der Planung

Das Sanierungsgebiet Altberesinchen erlebte seit der Einleitung erster Sa-
nierungsmalRnahmen zu Beginn der 90er Jahre einen dynamischen Auf-
schwung. Die wahrend der vorbereitenden Untersuchungen festgestellten
stadtebaulichen Missstédnde konnten innerhalb eines vergleichsweise kur-
zen Zeitraumes in erheblichem Male abgebaut werden.

Mit privatem und o6ffentlichem Kapital konnte in den vergangenen Jahren
der Uberwiegende Anteil der verfallsbedrohten Altbausubstanz saniert und
schrittweise auch offentliche StralRen und Platze erneuert werden. Das
Plangebiet wurde in seinem nérdlichen und im Bereich der GroRen Miillro-
ser Stral3e in die Sanierung einbezogen. Neben der Substanzerneuerung
konnten die Sozialstruktur und weitgehend der Bestand des ansassigen
Gewerbes im Sanierungsgebiet Altberesinchen erhalten werden. Zudem
wurde eine schrittweise Verbesserung des Wohnumfeldes im Bereich der
Altbausubstanz erreicht.

Die in den 80iger Jahren errichteten fiinfgeschossigen Wohnbldcke wurden
im Rahmen des Stadtumbaus bis Ende Februar 2006 abgerissen.

Die neue Betrachtung dieses Teilbereiches soll die Chance bieten, dieses
Wohngebiet gemal seiner urspriinglichen Eigenart (Wohnbebauung aus
dem 19. und beginnenden 20. Jahrhundert, vorwiegend stral’enbegleitend)
und den heutigen Bedurfnissen entsprechend neu zu gestalten und attrak-
tive Baupotentialflachen mit einem ansprechendem Wohnumfeld anzu-
bieten.

Um fir den Bereich Altberesinchen- Ost unter den jetzigen Voraus-
setzungen eine dauerhaft stadtebaulich geordnete Entwicklung einzuleiten
und die Ergebnisse der Sanierung auch nach Aufhebung der Sanierungs-
satzung zu sichern, ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Erganzende Grundlage fir die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes ist im Bereich der abgerissenen Plattenbauten eine stadte-
bauliche Studie aus dem Jahr 2003, sowie erganzende Abstimmungen mit
den Wohnungsunternehmen (Wowi u. Wohnbau) als Grundstiickseigen-
timern.

Folgende Aufgabenteile wurden bei der Neuordnung, Umgestaltung und
Nutzung dieser Potenzialflachen betrachtet und bilden im Ergebnis die pla-
nerische Grundlage fiir den Bebauungsplan:

- Anpassung der Abbruch- bzw. ErhaltungsmafRnahmen in Abstimmung mit
den Akteuren des Stadtumbaus (Stadt, Wohnungs- und Versorgungs-
unternehmen, Sanierungstrager etc.)

- Verandertes Struktur- und Nutzungskonzept mit dem Schwerpunkt der
Wohnnutzung unter Berucksichtigung einer verbesserten stadtebaulichen
Einflgung in die Struktur des Sanierungsgebietes, sowie der Berlick-
sichtigung der Topografie

- Grundstlicksneubildung und Anpassung der inneren Verkehrser-
schlieRung, sowie die Anbindung an das vorhandene Erschliefungsnetz im
Sanierungsgebiet (insbesondere an die Mixdorfer, die Libbener und die
Spremberger Stralte)

- Neuordnungskonzept der vorgesehenen Freiflachenplanung, sowie des
FuBwegesystems

- Perspektive der Kita in der Mixdorfer Stra3e unter Berilicksichtigung der
Kita- Entwicklungsplanung der Stadt

- Eine kiinftige Neubebauung wird in MaRstablichkeit, Kubatur und Bau-
masse auf die benachbarten Gebaude Bezug nehmen, die z.T. aus dem
19. Jahrhundert und der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts stammen, aber
auch die heutigen Anspriiche an moderne Wohnformen und aktuelle
Markterfordernisse bericksichtigen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die Sanierungsziele langfristig
gesichert werden.

Stadtebauliche
Studie Altbere-
sinchen Ost
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2.

Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und Beschreibung des
Plangebietes

2.1

2.2.

Baufeld 11

| \
| Baufeld 13 *

i

Baufeld 15

Baufeld 16

Das Plangebiet liegt im Slidostbereich des zusammenhangend bebauten
Stadtteiles Altberesinchen.

Mit dem Plangebiet wird der Ostteil des Sanierungsgebietes Altberesin-
chen erfasst. Das ca. 20 ha grof3e Sanierungsgebiet Altberesinchen war im
Rahmen der Vorbereitung der Sanierung in 17 Baufelder gegliedert wor-
den. Davon sind die 4 Baufelder 11, 13, 15 und 16 Bestandteil des Be-
bauungsplangebietes.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 6 ha.

Entlang der westlichen Grenze befinden sich die Baufelder 10 / 12 und 14
des Sanierungsgebietes (BP — 03 — 004.2).

Die Tunnel- und die GroRRe Mllroser Straf3e sind nicht Bestandteil des Gel-
tungsbereiches.

Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes flir den Bebauungsplan

wird begrenzt durch:

- die Anlagen der Deutschen Bahn AG im Norden, Nordosten bis Os-
ten Uber rd. 650 m Lange

- durch die Lubbener Strale, Mixdorfer Stralle sowie die Bdschun-
gen der Bahnanlagen,

- die Grolde Miillroser Stral3e im Stden,

- den alten FuBweg mit Treppenanlagen zwischen der GroRen Muill-
roser- und der Tunnelstralie

- sowie die Tunnelstrale im Westen mit Anschluss an den Dresdener
Platz.

Ubersicht Flur und Flurstiicke und Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet umfasst ganz oder anteilig 117 Flurstiicke der Fluren 50,
60 und 61 der Gemarkung Frankfurt (Oder). Das sind im einzelnen folgen-
de Flurstlcke einschl. Verkehrsflachen:

MI 1, Ml 1.1, Ml 2, 2.1 (Baufeld 11)

Flur 50

Flursticke: 4 StraBenflache

Flur 61

167, 168, 37, zum Teil als Verkehrsflache genutzt.

Flursticke: 51, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 157, 158, 64, 65, 66,
67/2,67/1

Seite 6 von 48



BP-03-004.6 ,Altberesinchen Ost* Frankfurt (Oder)

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: Januar 2007

2.3.

WA 3 (Baufeld 13)

Flur 50

Flurstiicke: 4 StraRenflache

Flur 61

Flurstiick 80, 81, 82 z.T. als Stral’enflache genutzt

Flurstuck 68, 69, 70, 71, 72,73, 74,75, 77, 78, 79, 125, 126

WA 4 bis WA 9, MI 15 teilweise(Baufeld 15)

Flur 50

Flurstlcke: 4, StralRenflache,

Flur 61

Flurstlick 166 anteilig StralRenflache

Flur 60

Flurstick 115, 97, 114, 107, 117, 101, 96 (anteilig) StraRen und Wege-
flache

Flursticke 116, 98, 99, 100, 113, 118, 104, 102, 103, 105, 119, 112, 110,
111, 102

MI 15, MI 16, WA 10 bis WA 14 (Baufeld 16)

Flurstiicke 38, 51, 122, 127, 128, 129, 130, 147, 148, 149, 44, 152, 154,
46, 156, 50/2, 157, 164 StralRen und Wegeflachen

Flursticke: 106, 29, 30, 31, 32, 33/2, 125, 35/2, 36/2, 108, 137, 48/1, 160,
54,121, 58, 59, 60, 61/2 u. 61/1

Flurstlick 140, 142, 141, 144, 145 und 146 Gewerbeflachen

Flursticke: 123, 124, 131, 132, 133, 134, 126, 135, 136, 150, 151, 153,
155, 158, 48/2, 159 Gemeinbedarfsflachen Kita

Flursticke: 163, 138, 162, 120, 57, 56 sonstige unbebaute Flachen

Die Gesamtflache der 126 Flurstiicke des Plangebietes des Bebauungs-
planes betragt 6,11 ha.

Die Katasterunterlagen wurden im August 2006 vom Kataster- und Ver-
messungsamt aktualisiert.

Entwicklung des Gebietes

Das Plangebiet wurde in die Stadtentwicklung des Stadtteiles Beresinchen
in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts einbezogen. Die Struktur des Ge-
bietes wird gepragt von dem typischen rasterférmigen StralRennetz der
Stadtteilgrindung und der Randlage zu den Anlagen der PreuBischen
Eisenbahngesellschaft im Norden bis Osten.

Eine geschlossene Bauweise mit vorwiegend 2- bis 4-geschossigen
Wohnhausern, ein- oder angelagerten Gewerben und Kleinbetrieben ent-
stand in der typischen Formensprache der Griinderzeit im nérdlichen Teil/
TunnelstralRe, Gorlitzer- und Mixdorfer Stral3e.

Nach 1945 anderte sich an dieser Struktur wenig, einige Gewerbebetriebe
verschwanden, der Leerstand der Wohnungen nahm zu.

Die unmittelbare Nahe der Libbener- und Mixdorfer Strale zu Funktions-
flachen der Eisenbahn flhrten zu erheblichen Nachteilen bei der Nutzung
und zu stadtebaulichen Missstanden (Baullicken, Leerstand, Ver-
wahrlosung), die durch eine mangelhafte Instandsetzung nach 1945 ver-
starkt wurden.

Die besondere topographische Situation im Sudteil des Plangebietes flhrte
um 1930 zu Veranderungen des urspringlich geplanten Stralenrasters.
Die Tunnelstral’e wurde nicht direkt an die GroRe Millroser StralRe an-
geschlossen. Der Grund daflr war offensichtlich der Hohenunterschied zur
GroRen Mullroser Stral3e.

Die heute vorhandene Verbindung erfolgte erst mit der Errichtung der Plat-
tenbauten nach 1980 vom Kreuzungsbereich Tunnelstrale/ Mixdorfer
StralRe Uber eine verschwenkte Verbindung zur Spremberger Stralle.

In der Hanglage der allgemeinen Wohngebiete 4 bis 13 war, hinter der ge-
schlossenen Bebauung der Nordseite der GroRen Millroser Stralde, eine
Quartierbebauung nicht umgesetzt worden. An der senkrecht zum Hang
angelegten Spremberger Strale entstand eine offene, héhenmallig ge-
staffelte 2-geschossige Wohnbebauung.

Nordbereich

Hangbereich
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2.4,

2.5.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis 9 - westlich der Spremberger Stral’e
- wurde 1985/1986 die ruindse Bausubstanz flachenhaft abgerissen.
1986/1987 wurden hier 6-geschossige Plattenbauten parallel zum Hang er-
richtet. Es entstanden 3 Wohnhauszeilen und 2 Wirfelhduser mit 2 Wohn-
héfen. Diese Plattenbauten wurden bis zum Februar 2006 abgerissen.

Im Nordteil des allgemeinen Wohngebietes 14 wurde eine 3-geschossige
Kindertagesstatte - vorrangig fur den Bedarf des benachbarten Platten-
wohnungsneubaues und der benachbarten Wohnbebauung Kleine Mullro-
ser Stral3e - errichtet. Auf den Flachen zwischen der Kindertagesstatte und
den Bahnanlagen wurde die Nutzung durch Wohnen, Gewerbe und Klein-
garten in den letzten Jahren aufgegeben; es entstanden Parkplatze und
Brachen.

Durch die widersprichliche geschichtliche Entwicklung entstand im Plan-
gebiet eine inhomogene Bebauung.

Topographie
siehe 5.2.2. Angaben zum Standort

Raumliche Struktur und bauliche Anlagen, Gebaudenutzung
Der vorhandene Bestand im Plangebiet wird derzeit wie folgt genutzt:

Im MI 1 bis 2.1 ist eine gemischte Nutzung Wohnen und Gewerbe in der 4-
geschossigen Bebauung entlang der Tunnelstrafl3e vorherrschend, die Ge-
baude sind saniert, die Hofrdume wurden dabei teilweise entkernt. Ehe-
mals Uberbaute Grundstiicke an der Libbener Strafle wurden berdumt, die
Libbener Strae wurde in diesem Teilbereich erneuert.

Die Nordseite der Gorlitzer Stral3e ist - bis auf ein 3-geschossiges Wohn-
haus - unbebaut; der an die Bahnanlagen angrenzende Teilbereich nérd-
lich der StralRe wird als PKW- Parkplatz genutzt. Eine Quartierbebauung ist
nicht vorhanden, die offene Baukante zur Gorlitzer StraRe bis Ecke Lib-
bener Strale ist ein erheblicher stadtebaulicher Mangel. Rd. 37 % der Fla-
che sind nicht genutzt.

Im WA 3 mit seiner typischen Quartierstruktur ist die Wohnnutzung mit ei-
nem Anteil von rd. 95 % bestimmend. Saniert und erneuert sind die 3- bis
5-geschossige Wohnbebauung an der TunnelstralRe und Gorlitzer StralRe/
Sldseite sowie ein 3-geschossiges Wohnhaus in der Mixdorfer Stral3e.

Ein ehemaliger Gewerbehof und das Wohnhaus Libbener Str. 2 sind rui-
nds. Die Grundstlicke Ecke Lubbener- Ecke Mixdorfer StralRe sind un-
bebaut.

Das Grundstiick Ecke Tunnelstrale- Gorlitzer Stral’e wurde neu bebaut.

Die WA 4 bis 9 sind derzeit, nach dem Abriss der 6geschossigen Platten-
bauten, nahezu unbebaut.

Die WA 10 bis 14 und MI 15 und 16 sind charakterisiert durch: eine ge-
schlossene Bebauung mit vorwiegend 3- bis 4-geschossigen Wohn-
/Geschéftshdusern an der Grofden Mullroser Strafe / Nordseite, eine offe-
ne 2-geschossige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern an der Ost-
seite der Spremberger Stral’e fur die Wohnnutzung, eine Flache von rd.
5.100 m? fur die vorhandene 3-geschossige Kindertagesstatte (Kita) und
eine Gewerbeflache fir einen Handwerksbetrieb (Tischlerei) im Norden.
Im Hangbereich zwischen Kita und den Bahnanlagen liegt eine Flache von
ca. 4.500 m? brach.

In der geschlossenen Bebauung der GroRen Millroser StralRe ist die Sa-
nierung einschlieBlich Ersatzneubauten zum grof3en Teil abgeschlossen.

Die Versorgung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs sowie

Héhenent-
wicklung

MI 1 bis 2.1

WA 3

WAA4 bis 7

WA10 bis 13, MI
8-9

Versorgung und
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mit Dienstleistungen ist vor allem uUber den Einzelhandel im unmittelbar Dienstleistungen
angrenzenden zentralen Bereich Altberesinchen gesichert.

Uber die Kindertagesstatte Mixdorfer StraRe wird der Bedarf an Kita - Plat-
zen des Gebietes und angrenzender Baugebiete von Alt- und Neuberesin-
chen gedeckt.

In zumutbarer Entfernung sind derzeit ausreichend Schulen vorhanden.
Schilerplatzen

Im Bestand waren zum Zeitpunkt der Erhebung Ende 1997 530 Wohnun- Sanierung
gen und 31 gewerbliche Einrichtungen vorhanden; die Sanierung der Bau-
substanz war / ohne Baufeld 15 / zum gleichen Zeitpunkt mit rd. 66 % be-

reits realisiert.

Daran waren sowohl private Eigentiimer als auch die Wohnungswirtschaft

GmbH, die Wohnungsbaugenossenschaft e.V. und die GSW mbH als Sa-
nierungstrager beteiligt.

2.6. VerkehrserschlielBung

Das Plangebiet ist liber die RandstralRen (die Tunnel- und GroRRe Miillroser innere und dule-
StraRe) und tber die Wohn- und AnliegerstraBen (die Gorlitzer-, Liibbener- e ErschiieBung
, Mixdorfer- und Spremberger Stral3e) voll erschlossen.

Im Bereich der geschlossenen Bebauung der WA 1, WA 3 und WA 11 bis

WA 13 treten entlang der innerstadtischen Erschliefungsstrallen Be-

lastungen durch Strallenverkehrslarm auf.

Zusatzlich erhebliche Belastungen durch Verkehrslarm der Bahn AG sind

im gesamten Plangebiet vorhanden. Der nérdliche Straflenabschnitt der

Lidbbener Strale, von der Gorlitzer StralRe bis zum Flurstick 51 wurde im

Rahmen der Sanierungsmafinahmen als verkehrsberuhigter Bereich neu

gestaltet. Durch den mangelhaften Zustand der Ubrigen Verkehrsflachen

und die Nutzung fir den ruhenden Verkehr wird die Funktionstlichtigkeit

der StralRen zeitweise erheblich eingeschrankt.

Das Plangebiet ist durch das kommunale StraBennetz von Altberesinchen OPNV
relativ gut erschlossen. Die Erschlielung durch den 6ffentlichen Personen

- Nahverkehr ist fur das Gebiet - im Mittel 250 - 300 m entfernt - Uber die
Stralenbahn- und Buslinien der zentralen Halte- und Umsteigestelle Dres-

dener Platz gewahrleistet.

2.7. Technische Infrastruktur

2.7.1. Wasserversorgung / Entwasserung
Die Ver- und Entsorgung mit Trink- und Abwasser erfolgt liber bestehende Trinkwasser, Ab-
Netze, die im 6ffentlichen Stralenraum sowie zum Teil auf privaten Grund- "asse’
stiicksflachen liegen. Fir den Plattenbau (Wohnungsbau und KITA) wur-
den ErschlieBungsleitungen z.T. innerhalb der jeweiligen Grundstlicke und
innerhalb der Hochbauten verlegt. Die ErschlieBung der KITA erfolgt Gber
ein privates Grundstiick (Flur 60, Flurstlick 35/2 und 124). Nach dem Ab-
riss der Plattenbauten sind Anpassungen des Leitungsnetzes erforderlich.
Seit 1990 erfolgt der Austausch der Rohrleitungen fiir Trinkwasser und die
Entflechtung der Abwassersysteme in Schmutz- und Regenwasser-
leitungen. Die Bauleistungen sind in der GroRen Millroser Stral’e und
Garlitzer Stralle abgeschlossen; die Sanierung soll in den Ubrigen
StraBenbereichen fortgesetzt werden. Am Nordende der Spremberger
StralRe liegen die Leitungen im Boschungsbereich zur Mixdorfer Strale.
Die Trinkwasserversorgung fiir eine LickenschlieBungen in der Tunnel-
stralRe, Libbener Strale und Mixdorfer Straf’e (Altbebauung) ist grund-
satzlich gegeben.
In der Tunnelstralle, Libbener Stral’e und Mixdorfer Stral’e (Altbebauung)
erfolgt die Abwasserableitung im Mischsystem. Zum Aufbau eines Trenn-
systems in Verbindung mit dem Stralkenbau ist noch nicht endgiiltig ent-
schieden. Die Anbindung von geplanten Gebauden als LickenschlieRung
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2.7.2.

2.7.3.

2.7.4.

2.7.5.

2.7.6.

2.7.7.

2.8.

2.8.1.

2.8.2.

an die vorhandenen Abwasserleitungen ist grundsatzlich mdglich

Regenentwésserung

Eine Regenwasserleitung ist im Stralenbereich der Gorlitzer Stralle, der
Spremberger Stralte und der Groflten Millroser Stral3e vorhanden. Fir den
Plattenbau (Wohnungsbau und KITA) wurden ErschlieSungsleitungen z.T.
innerhalb der jeweiligen Grundstlicke verlegt. Die ErschlieBung der KITA
erfolgt Uber ein privates Grundstlck (Flur 60, Flurstiick 35/2 und 124).

Am Nordende der Spremberger Stralle liegen die Leitungen im Bo6-
schungsbereich zur Mixdorfer StraRe. Im WA 13/ 14 liegt im Bereich des
festgesetzten Gehrechtes G1 eine Regenwasserleitung der DB AG, die zu
beachten ist.

Elektroenergieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt von den Transformatorenstationen auf dem
Grundstick der Wohnungsbaugenossenschaft, hinter der Spremberger Str.
12, und von einer Station auf dem Bahngelande in Hohe der Libbener Str.
4.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt Uber ein bestehendes Gasleitungsnetz, das
ausschlieBlich im o&ffentlichen Verkehrsraum (aul3er einer Leitung im WA 8,
die ndrdlich der Groflten Millroser Stralde liegt) verlegt ist. Im Zuge der Sa-
nierung ist 1996 die Erneuerung in der Libbener Strale vorgenommen
worden und 1997 in der Spremberger und Groften Mdillroser Stral3e.

Kommunikationssysteme

Die Telekom hat in den vergangenen Jahren samtliche Fernmeldekabel im
Bereich der Gehwege neu verlegt und fir noch zu planende Neubauten
ausreichend dimensioniert.

Fernheizung

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der ,Satzung Uber die
Fernwarmeversorgung in der Stadt Frankfurt (Oder) vom 22. Juni 2004, sh.
Amtsblatt Nr. 6/2004 vom 30.06.2004.

Telekommunikation
Im Plangebiet sind Leitungsnetze vorhanden. An der Westseite der WA 6
und 8 liegt ein ErschlieRungskabel.

Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima — Ausgangs-
situation

Naturrdumliche Einbindung
siehe 5.2.2. Angaben zum Standort

Geologie/ Boden

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der naturraumlichen Grof3ein-
heit Ostbrandenburgische Platte, am Ostrand der naturrdumlichen Haupt-
einheit Lebusplatte (SCHOLZ 1962). Die Lebusplatte stellt einen Ausschnitt
aus dem Jungmoranenland des Norddeutschen Tieflandes dar und erhielt
ihre abschlieRende geomorphologische Pragung wahrend der letzten In-
landvereisung (Weichsel- Eiszeit). Die Grundziige des heutigen Reliefs
wurden jedoch bereits in der vorletzten Eiszeit (Saale- Eiszeit) gebildet.
Aufgrund der Uberlagerung von Grund- und Stauchmoranen ergibt sich ein
sehr komplizierter geologischer Aufbau. Zusammenfassend Iasst sich die
Aussage treffen, dass im Frankfurter Stadtgebiet vor allem jungpleistozéne
Geschiebelehme und Geschiebesande sowie glazifluviatile und fluviatile
Sande, Kiese und Talsande vorherrschen. Im Planungsgebiet bestimmen
Sand, z.T. kiesige Sande aus Schmelzwasserablagerungen der Saalekalt-
zeit den Untergrund im Planungsgebiet.

Regenent-
wésserung

Elektroenergie-
versorgung

Gasversorgung

Kommunikations-
systeme

Fernheizung

Radio, Fernsehen
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Die Bdden sind Hortisole, d.h. durch menschliche Tatigkeit entstanden und
bestimmt. Boden mit natirlichem Aufbau sind am Standort nicht zu er-
warten.

2.8.3 Klima

Das Planungsgebiet befindet sich in der klimatischen Ubergangszone zwi-
schen dem westlichen, mehr atlantisch beeinflussten und dem 6stlichen,
mehr kontinental beeinflussten Klimabereich Mitteleuropas.

Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,6C. Die Monatsmitteltemperatur im
Januar betragt -1,2C, im Juli 18,1C.

Das Planungsgebiet ist durch den hohen Anteil an stark versiegelten Fla-
chen und infolge mangelnder Durchgrinung und Durchliftung als luft-
hygienisch und klimatisch vorbelastet anzusehen. Bedingt durch die Ver-
kehrsbelastungen ist der Talraum der Grof3en Millroser Stralle ohne Be-
deutung fir den stadtklimatischen Ausgleich.

2.8.4. Vegetation

2.9.
2.9.1.

Der Bestand an Grun- und Freiflachen des Plangebietes wird im Grin-
ordnungsplan erfasst und beschrieben, aulRerdem erfolgt dort die Be-
wertung des Baumbestandes.

Die vorhandenen Baume sind Uberwiegend in einem gutem Zustand.

Die Hangflache zwischen Grofer Miillroser Straf’e, Mixdorfer Strafle und
Bahn- AG- Trasse 0Ostlich der Kindertagesstatte wird als Robinien- Vorwald
charakterisiert.

Im Plangebiet ist keine offentliche Griinanlage vorhanden. Die Freiraume
zwischen den ehemaligen Wohnzeilen der Plattenbauten Grof3e Millroser-,
Spremberger- / Mixdorfer Stral3e im Baufeld 15 weisen einen hohen Griin-
bestand auf. Hausgarten sind nur an den Wohngrundsticken der Einzel-
und Doppelhduser Spremberger Stralle Ostseite und an den Miethdusern
der GroRRen Millroser Strale vorhanden.

Altlasten

Altlastenverdachtsflache

Im Altlastenkataster der Stadt Frankfurt(Oder) ist die Spremberger Stralle
7 als Altlastenverdachtsflache registriert.

Der Altlastenverdacht beruht teilweise auf der historischen Nutzung der
Grundstlicke vor 1945 als Laboratorium und Lager fur Papier. Weitere lo-
kale Kontaminationen sind im Plangebiet nicht véllig auszuschlielRen.
Sollten bei Baumalinahmen visuelle oder aber auch organoleptische Auf-
falligkeiten festgestellt werden, sind der betroffene Erdaushub bzw. die
Baurestmassen zu separieren und auf mdgliche Kontaminationen zu un-
tersuchen.

Sollten derartige Materialien festgestellt werden, ist auf der Grundlage des
§ 32 (2) Brandenburgisches Abfallgesetz (BbgAbfG) vom 06.06.1997 ord-
nungsgeman zu entsorgen.

Kontaminierter Erdaushub darf nicht wieder verfillt werden.

Bei einer Bebauung in den Bereichen, die unmittelbar an das Bahngelande
angrenzen, ist zu beachten, dass Schadstoffkontaminationen vom Bahn-
gelande in den Geltungsbereich des Plangebietes eingedrungen sein
kénnten.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und tbergeordnete Planungen

3.1

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regio-
nalplanung
Die vorliegende Planungsabsicht berlcksichtigt die Ziele der Raum-

ordnung und Landesplanung, wie die Landesplanungsbehdrde mit
Schreiben vom 09.11.2006 bekundete.

Landesplanung
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3.2.

3.3.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Areal insgesamt als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt. Kleinere Bereiche, die Mischgebietscharakter haben,
sind im FNP nicht dargestellt. Dies resultiert aus dem Grundprinzip der
Darstellung im Flachennutzungsplan, mit dem Kkleinteilige Flachen von
weniger als 1 ha zuldssigerweise vernachlassigt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes prazisieren die Darstellung des
Flachennutzungsplanes unter Bericksichtigung der spezifischen Pla-
nungsziele des Aufstellungsbeschlusses und der Nutzungsanforderungen.

Die Baugebiete 1 und 2 werden nach der Art der bestehenden Nutzung
sowie gemal den Planungszielen als Mischgebiete festgesetzt. Die Teil-
gebiete 15 und 16 entlang der Mixdorfer Stralle werden ebenfalls als
Mischgebiete festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes prazi-
sieren insofern die Darstellung des Flachennutzungsplanes unter Berlck-
sichtigung der spezifischen Planungsziele der erfolgten Beschlisse und
der Nutzungsanforderungen. Der Bebauungsplan kann somit als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Uberdrtliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planun-
gen

Bei der Entwicklung des Plangebietes sind Fachplanungen der Bahn AG
an der 650 m langen Grenze des Geltungsbereiches zu beachten. Zu-
fahrten zum Bahngeldnde und dessen technische ErschlieRung erfolgen
Uber das Plangebiet. Bearbeitet wurde alternativ gemafl Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) vom 28.05.1998
fur das Gebiet der Bahnanlagen sidwestlich des Bahnhofes Frankfurt
(Oder) ,eine Bestands- und Entwicklungspotentialanalyse, eine stadtebau-
liche Rahmenplanung und detaillierte Altlastenuntersuchung®. Die Fest-
setzungen der Verkehrsflachen im Ostlichen Bereich der Gorlitzer Stralle
und der LUbbener StralRe berlicksichtigen die in der Rahmenplanung vor-
gesehene verkehrliche Anbindung in das Gebiet und die Nutzung des Teil-
gebietes 2.1 als Stellplatzanlage. (siehe Verkehrsanlagen Punkt 6.1.2 ).

Im Einzelhandelskonzept der Stadt wurde festgestellt, dass Frankfurt (O-
der) ausreichend mit Einzelhandelsflache versorgt ist und weitere An-
siedlungen auferhalb der Innenstadt zu vermeiden sind. Damit besteht im
Plangebiet keine Notwendigkeit, solche Einrichtungen ergénzend festzu-
setzen.

Stadtebauliches Leitbild flur Altberesinchen:

Die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Altbe-

resinchen vom 19.11.1992 wurde im Amtsblatt der Stadt Frankfurt (Oder)

Nr. 5 vom 27.03.2002 rechtsverbindlich bekannt gegeben. Unter lIl. heif3t

es:

Im Zusammenhang mit den benachbarten Stadtquartieren ist der Erhalt

des Bestandes des Sanierungsgebietes als belebter Kiez mit einem Nut-

zungsmix aus Wohnen, Kultur, Handel, Dienstleistung und Gewerbe ge-

plant.

Als stadtebauliche Entwicklungsziele und —malRnahmen werden benannt:

e Im Zusammenhang mit den benachbarten Stadtquartieren Arrondierung
und Komplettierung der stadtebaulichen Struktur;

e Erhalt und Sicherung der historischen Bausubstanz;

e Erweiterung, gebietsspezifische Differenzierung des Angebotes an Ein-
zelhandel/ Dienstleistungen;

e verkehrliche Neuordnung; Neuordnung und Erganzung der Gewerbe-
struktur.
Wohnungspolitische Entwicklungsziele und —maflnahmen It. wohnungs-
wirtschaftlichem und wohnungspolitischem Konzept:

e Kontinuitat der Entwicklung und Sicherung der Struktur,

Fléchen-
nutzungsplan

Bahnanlagen

Einzelhandels-
konzept

Sanierungs-
konzept
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e Abriss/ Rlckbau nur aus stddtebaulichen oder Bauzustandsgrunden;
e Sukzessive Weiterfiihrung der Sanierungstatigkeit.

Die Verbesserung der Griinausstattung ist im Plangebiet zu sichern.

Denkmalliste: Zum jetzigen Zeitpunkt (Quelle: Denkmaltopografie der Stadt
Frankfurt (Oder)) sind im Geltungsbereich des BP keine Anlagen, die unter
Denkmalschutz stehen oder deren Beantragung lauft, vorhanden. Die un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung aus den 20er
Jahren ist in der Denkmalliste der Stadt unter der Nr. 126 eingetragen
(Amtsblatt Nr. 8, September 2004). Dies hat Einfluss auf Festsetzungen im
WA 4,

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht kartiert aber wahrscheinlich. Der
Umgang mit Bodendenkmalen ist gesetzlich geregelt.

Bisherige Planungen flir das Plangebiet:
Rahmenplan Bearbeitung 2003

Das Plangebiet wurde auf der Grundlage des Larmminderungsplanes der
Stadt Frankfurt (Oder) in Larmpegelbereiche unterteilt. Grundlage fir den
Larmminderungsplan sind sowohl Stral3en- als auch Bahngerausche.

Die Angaben im Larmminderungsplan beziehen sich auf den Gebadude-
bestand von Mitte der 90er Jahre und einem prognostizierten Verkehrsauf-
kommen fir eine wesentlich gréRere Einwohnerzahl wie damals an-
genommen.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden, um die Aufwertungsziele fir das Sanierungs- und Stadt-
umbaugebiet flr eine dauerhafte stadtebaulich geordnete Entwicklung
festzusetzen und dauerhaft zu sichern.

Der Bebauungsplan ist Grundlage fur den Vollzug stadtebaulicher Maf3-
nahmen.

Es werden Festsetzungen getroffen, die eine stadtebauliche Abrundung
vorhandener Quartiere ermoglichen.

5. Umweltbericht

5.1.

5.2.

Rechtliche Grundlagen

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20.
Juli 2004 sind die Vorgaben der Richtlinie 2001/42 EG vom 27.06.2001
(sog. Plan- Umweltvertraglichkeitspriifungs- Richtlinie) in nationales Recht
umgesetzt worden. Die Umweltpriifung, als Regelverfahren fiir grundsatz-
lich alle Bauleitplane, wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte
der Bauleitplanung integriert. Sie flhrt als einheitliches Tragerverfahren die
planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen.

Die Umweltprifung nach § 2Abs.4 Baugesetzbuch gewahrleistet die sys-
tematische und rechtliche Aufbereitung des umweltrelevanten Ab-
wagungsmaterials.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemafll §2a BauGB in Ver-
bindung mit der Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB nach durchgefiihrter
frihzeitiger Behordenbeteiligung in dem nachfolgenden Umweltbericht do-
kumentiert. Die Eingriffsregelung gemaf §1a Abs.3 in Verbindung §1Abs.6
Nr.7 Baugesetzbuch wird in den Umweltbericht integriert. Im vorliegenden
Fall entfallt die Eingriffsregelung gema § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 21 Abs. 2 BNatSchG.

Beschreibung der Planung

Landschaftsplan

Denkmalliste

Bodendenkmal-
pflege

Rahmenplanung

L&rm-
minderungsplan
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5.2.1. Allgemeine Hinweise
Das Planungsgebiet ist Teil des Sanierungsgebietes Altberesinchen. Seit
Beginn der 90-er Jahre wurde ein erheblicher Teil der vom Verfall be-
drohten Altbausubstanz saniert. Die das Plangebiet pragenden Bauten des
industriellen Wohnungsbaus aus den 80-er Jahren des vorigen Jahr-
hunderts sollten entsprechend alterer stadtebaulicher Konzepte umgebaut
und saniert werden. Bedingt durch die Veranderung wesentlicher stadte-
baulicher Parameter, unter denen der Verlust von Einwohnern der Stadt
Frankfurt (Oder) der bedeutsamste ist, wurde dieses Konzept aufgegeben.
Der Abriss aller ,Plattenbauten® soll die Chance erdffnen, dieses Gebiet
gemal seiner urspriinglichen Eigenart (Wohnbebauung, vorwiegend
straBenbegleitend) und den heutigen Bedirfnissen entsprechend neu zu
gestalten und attraktive Baupotentialflachen mit einem ansprechendem
Wohnumfeld anzubieten.

5.2.2. Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Sudostbereich des zusammenhangend bebauten
Stadtteiles Altberesinchen. Das Gebiet ist rund 1 km vom Stadtzentrum
entfernt und durch die Anlagen der Bahn AG mit einer durchschnittlichen
Breite von 150 m von ihm getrennt. Die Verbindung zum Zentrum ist im
Norden Uber den Bahnhofstunnel - die Dresdener- und Bahnhofsstralie -
gewahrleistet. An der Siidostgrenze ist das Planungsgebiet Gber den Tun-
nel der GrolRen Millroser StralRe an das stadtische Verkehrsnetz an-
gebunden.

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet am dstlichen Rand der Lebuser
Platte, die unmittelbar an das Odertal angrenzt. Die sldliche Grenze des
Plangebietes bildet ein west — dstlich ausgerichtetes Seitental der Lebuser
Platte in deren Verlauf sich die GroRen Mullroser Stral3e erstreckt. Von
diesem Seitental zweigen mehrere meist sudlich ausgerichtete Nebentaler,
z.B. die Kuhaue, ab.

Das Gebiet ist topographisch stark gegliedert, durch die Ebene im Norden,
durch die Hanglage im Siden und durch den Bahndamm im Osten.
Elemente des stadtischen Griinsystems oder des ibergeordneten Biotop-
verbundes befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft oder in der Nahe.
Sie werden vom Plangebiet nicht berihrt.

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt auf einer leicht nach Norden ge-
neigten Hochflache. Der Dresdner Platz liegt am Bahnhofstunnel auf einer
Hohe von ca. 52m NHN. Das Gelande steigt dann bis zur Libbener Stralie
auf ca. 556m DHHN an und fallt im Bereich des Oderseitentals, der Grol3e
Millroser Stralte, auf ca. 40m NHN im Einmindungsbereich der Sprem-
berger Strale und auf 34m NHN am Tunnel ab. Innerhalb des Plan-
gebietes ist ein H6henunterschied von ca. 21m zu verzeichnen.

Bei Realisierung der Plattenbauten wurde der Hangbereich stark ver-
andert. Eine Terrassierung tUberformte die urspriingliche Béschungsform.

5.2.3. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungs-

planes

Stadtebauliche Entwicklungsziele und — maRnahmen bestehen:

e Im Zusammenhang mit den benachbarten Stadtquartieren Arrondierung
und Komplettierung der stadtebaulichen Struktur;

e Erhalt und Sicherung der historischen Bausubstanz;

e Erweiterung, gebietsspezifische Differenzierung des Angebotes an Ein-
zelhandel / Dienstleistungen;

e verkehrliche Neuordnung; Neuordnung und Erganzung der Gewerbe-
struktur.
Wohnungspolitische Entwicklungsziele und —maf3nahmen It. wohnungs-
wirtschaftlichem und wohnungspolitischem Konzept:

e Kontinuitat der Entwicklung und Sicherung der Struktur,

e Abriss/ Riickbau nur aus stadtebaulichen oder Bauzustandsgriinden;
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e Sukzessive Weiterfuhrung der Sanierungstatigkeit.
e Die Verbesserung der Griinausstattung ist im Plangebiet zu sichern.

5.2.4 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Entsprechend der formulierten Sanierungsziele und der stadtebaulichen
Zielstellung wird der grofdte Bereich des Geltungsbereiches als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird zum einen in den Bestands-
gebieten die Uberwiegende Wohnnutzung gesichert, und fur Teilgebiete,
nach dem Abriss aller Plattenbauten, die planungsrechtliche Grundlage fir
eine entsprechende Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen.

Der im allgemeinen Wohngebiet vorhandene und zuldssige Nutzungsmix
nach §4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) soll, bis auf Gartenbau-
betriebe und Tankstellen, erhalten bleiben und geférdert werden.

In den als Mischgebiet festgesetzten Gebieten soll die vorhandene Mi-
schung aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben gesichert werden. Die Gebiete grenzen unmittelbar an die
nérdlich gelegenen Anlagen der Deutschen Bahn AG und sind durch Larm-
immissionen vorbelastet. Sie bilden damit gleichzeitig eine Pufferzone zu
den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten.

Nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind entsprechend der stadte-
baulichen Zielstellung (Wiederherstellung der stadtebaulichen Gestalt,
Verkehrsberuhigung) sowie der Topographie innerhalb des Plangebiet
nicht zulassig.

Zur Sicherung des Bestandes wurde die GRZ in den Mischgebieten mit
0,6 entsprechend Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Abweichend von der durch die Baunutzungsverordnung zulassigen maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete wird in Teil-
bereichen (WA 3, WA 11) eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fir das WA 3
wird mit dieser Festsetzung die stddtebaulich hohe Quartieriberbauung
auf relativ kleinen Grundstiicken respektiert und gesichert. Im WA 11 soll
durch einen relativ hohen Uberbauungsgrad des Eckgrundstiickes die
StraBenecke der Grofden Millroser StralRe zur Spremberger Stralle stad-
tebaulich betont werden.

In allen weiteren allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 nach
BauNVO festgesetzt, die den gewilinschten Entwicklungszielen einer ge-
ringen Grundstlcksuberbauung und einer guten Durchgriinung dieses In-
nenbereiches gerecht wird. Uberschreitungen nach §19 Abs. 4 sind zu-
I&ssig.

Im Teilgebiet 2.1 ist eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Das Gebiet kann ent-
sprechend der stadtebaulichen Rahmenplanung vollstandig mit einer Stell-
platzanlage Uberbaut werden.

Die Geschossfestsetzung sichert den Erhalt und die stadtebauliche Wir-
kung der bestehenden und Wohnbausubstanz in den historischen Quartie-
ren. Diese Festsetzung wurde ebenfalls fir StralRenraume getroffen, die
als Raumkante von stadtebaulicher Bedeutung sind und deren Bebauung
ein entsprechendes Gewicht erhalten soll.

Fur die zukinftigen Bebauung (WA 6, WA 10) wurde eine Mindest-
geschossanzahl festgesetzt, um stadtebauliche Beziige zum an-
grenzenden Wohnungsbau aus den 20er Jahren und dem vorhandenen
StralRenraum der Spremberger Stralle zu ermdglichen.

Zur Sicherung stadtebaulicher Gestaltungsabsichten wurde die Traufhéhe
als Mindestmal? festgesetzt.

Innerhalb der Baugebiete wird durch die Festsetzungen nach § 9 Abs.1
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Nr.2 BauGB sowie nach §§ 22 und 23 BauNVO eine Gliederung in uber-
baubare und nicht Uberbaubare Flachen vorgenommen. Mit dem gezielten
Einsatz von Baulinien und Baugrenzen werden neben dem Erhalt und der
Schaffung klar definierte und fiir die Stadtgestalt wichtige Stralenrdume in
sich geschlossene Gartenrdume geschaffen.

Nordlich der Gorlitzer und sidlich der Mixdorfer Stral’e erfolgt die Er-
schliefung durch Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigter Bereich®. Es wird so der gefahrlose Aufenthalt fur die
im Gebiet wohnenden Kinder und fir FuRganger gesichert. Damit wird die
angestrebte Attraktivitdt der innenstadtnahen Wohnlage gesteigert. Der
Durchgangsverkehr von der GroRen Mdllroser StralRe zur Tunnelstralle
wird weitgehend unterbunden, eine Entlastung von verkehrbedingten Im-
missionen (Larm, Schadgase, Licht) ist zu erwarten.

Zur Sicherung kurzer FuBRwegeverbindungen innerhalb des Gesamt-
gebietes von Altberesinchen und zu den angrenzenden Stadtteilen wird
wischen der Spremberger Strale und der Libbener Stral3e eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung als Gehweg festgesetzt. Demselben
Zweck der Sicherung kurzer fuBlaufiger Verbindungen zwischen stadte-
bauliche wichtigen Bereichen (Dresdener Platz < > Carthausplatz) dient die
Sicherung von Gehrechten auf privaten Grundsticken.

Aufgrund des Verkehrslarms (Deutsche Bahn AG) sind in Abstimmung mit
dem Amt fur Immissionsschutz Larmpegelbereiche festgelegt worden.

Darlber hinaus wurden im gesamten Plangebiet Grinfestsetzungen fiir die
gestalterische Aufwertung der StraRenraume und der Wohnquartiere, zur
Identifikation mit dem Wohnquartier, zur Milderung des Stadtklimas fest-
gesetzt.

5.2.5 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und

5.3.
5.3.1.

Boden
Die folgende Tabelle zeigt die Flachenaufgliederung des Entwurfs Stand
Juni 2005 dar:

Entwurf Juni 2005
Absolut (ha) in Prozent

Bauland 5,18 ha 85,01 %
Allgemeines Wohngebiet 4,42 ha 72,51 %
Mischgebiet 0,75 ha 12,50 %
Griinflachen

offentliche Griinflachen 0,00 ha 0%
private Grinflachen 0,00 ha 0%
Verkehrsflachen 0,91 ha 14.99 %
offentliche Verkehrsflache, Strallenbahn 0,28 ha 4,59 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,63 ha 10,40 %

Darstellung in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
Fachgesetze

Fachgesetze und Ver- Umweltrelevante Ziele Berticksichtigung im
ordnungen BP-03-004.6

BNatSchG in der zur zeit Beeintrachtigungen von Durch  Flachenrecycling
geltenden Fassung Natur und Landschaft sind werden keine zusatzlichen

zu vermeiden; unvermeid- Flachen in An-spruch ge-
bare Beeintrachtigungen nommen, ein Ausgleich ist
sind durch geeignete nicht er-forderlich, da die
Mafinahmen auszu- Eingriffe vor der planeri-
gleichen. schen Entscheidung (§

1a, Abs. 3 BauGB) erfolg-

ten. Es sind Flachen nach
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5.3.2.

Gesetz zum Schutz vor

schadlichen Bodenver-
anderungen und  zur
Sanierung von Altlasten
(Bun-
desBodenschutzgesetz) in
der zur Zeit geltenden
Fassung

Brandenburgisches Was-
sergesetz (BbgWG) in
der zur Zeit geltenden
Fassung

BImSchG - Gesetz zum
Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
durch Luftver-
unreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen
und &hnliche Vorgange
(Bundesimmissions-
schutzgesetz) in der zur
Zeit geltenden Fassung

Sicherung und Wieder-
herstellung der Funktio-
nen des Bodens. Vor-
sorge gegen nachteilige

Einwirkungen auf den
Boden.
Nach § 1 besteht die

Pflicht zur Sicherung und
zum Schutz des Grund-
wassers

Beachtung des Tren-
nungsgrundsatzes (§ 50
BImSchG), Vermeidung
bzw. Minderung  von
schadlichen  Umweltein-
wirkungen auf die vor-
wiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie
auf  sonstige  schutz-
wirdige Gebiete.

§ 34 BauGB fir die § 21
Abs. 2 BNatSchG gilt
Durch die Nutzung von
durch den Stadtumbau frei
werdenden Flachen wer-
den keine zusatzlichen
Bodenflachen in Anspruch
genommen.

Durch die Nutzung von
durch den Stadtumbau frei
werdenden Flachen wer-
den keine zusétzlichen
Bodenflachen versiegelt.
Eine Verschlechterung der
bestehenden Situation er-
folgt nicht.
Trennungsgrundsatz wird
beachtet, Ausweisung von
Ml entlang dem Bahn-
gelande, aufgrund hoher
Vorbelastungen nicht aus-
reichend. Deshalb Aus-
weisung von Larmpegel-
bereichen gemafll Larm-
minderungs-plan und in
Abstimmung mit dem Amt
fur Immissionsschutz

22. BimSchV - Ver- Minderung gesundheits- Gemal Luftreinhalteplan
ordnung Uber Im- schadlicher Staub- und Stand 27.01.2006 (Ent-
missionswerte fur Schadgasbelastungen wurf) ist im Plangebiet ei-
Schadstoffe in der Luft ne Uberschreitung der
(Feinstaubverordnung) in Grenzwerte fiir Feinstaub
der zur Zeit geltenden unwahrscheinlich (Ab-
Fassung bildung 32)

Fachplane

5.3.2.1 Landschaftsplan

Fur den Planungsbereich fordert der Landschaftsplan die Verbesserung
der Grinausstattung und weist als Entwicklungsziele:

e den Aufbau/ Sicherung eines von den Hauptstralen unabhangiges Fuf3-
wegenetz mit ErschlieBungsfunktionen fiir 6ffentliche Griinanlagen,

e Ausbau und Pflege straflenbegleitender Baumpflanzungen aus.

Die Ziele des Landschaftsplanes werden mit der vorliegenden Bebauungs-
und Grinordnungsplanung umgesetzt.

5.3.2.2 Schutzgebiete

5.4.
5.4.1.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete, geschiitzte Biotope und besondere
Artenvorkommen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ebenso werden keine Europaischen Schutzgebiete (Gebiete nach VRL
und Gebiete nach FFH-RL) von der Planung berihrt

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Umweltzustand

Auf Grundlage der Bestandssituation sowie der im B-Plan dargestellten
wesentlichen Planinhalte und Festsetzungen erfolgen die auf die einzelnen
Schutzgiiter bezogenen Darstellungen von bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Umweltauswirkungen (Entwicklungsprognose) sowie die Dar-
stellung von MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich
dieser Auswirkungen.

Zu den Schutzgltern Arten und Biotope erfolgte im Mai 2005 eine Uber-
arbeitung der Kartierung, die 1997 durch das Biro Krauter erstellt wurde.
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Grundlage der Erhebung ist der Kartierschlissel des Landes Brandenburg.
Eine nahere Beschreibung, die Liste der kartierten Biotoptypen sowie eine
zugehorige Karte der Bestandserhebung befinden sich im Anhang. Im
Rahmen der Kartierung wurden keine geschlitzten Biotope nach § 32
BbgNatSchG festgestellt.
5.4.1.1 Menschen

Das Planungsgebiet liegt im Sudosten des Altstadtquartiers Altberesinchen
und wird im Norden durch Bahnanlagen und im Siden durch die Grolde
Millroser Stral’e begrenzt. Das Gebiet ist bedingt durch seine Lage durch
Larm (Bahn)erheblich vorbelastet. In ca. einem Viertel des Gebietes ist im
Rahmen des Stadtumbaues industrieller Geschosswohnungsbau ab-
gerissen worden. Das Gebiet ist in das stadtische Ver- und Entsorgungs-
netz integriert. Offentliche Erholungseinrichtungen bestehen nicht.

5.4.1.2 Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Im Plangebiet dominieren sandige Bodenarten. Ein erheblicher Anteil der
Plangebietsflache ist unversiegelt, so dass fur die Bodenfunktionen ein re-
lativ grofRer Flachenanteil zur Verfigung steht. Insbesondere in den Be-
reichen der Garten und der Grinflachen sind die Bodenfunktionen wirk-
sam. Die Bewertung reicht von geringer Bedeutung (versiegelte Flachen,
befestigter Boden, zusammenhangend bebaute Bereiche mit hdherem An-
teil versiegelter Siedlungsflache (> 50%), stark kontaminierte Flachen (z.B.
Seitenstreifen von Stralken mit > 5.000 DTV Verkehrsbelastung)) bis von
allgemeiner Bedeutung (stark Uberpragter Naturboden, anthropogen ent-
wickelter Boden) fiir den Naturhaushalt.

Die Beeintrachtigungen sind nicht erheblich, da die geplante Bebauung der
Licken und der Abrissflachen die niedrige Bewertung des Schutzgutes
Boden (geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt), die sich aus bau-
bedingte Bodenbewegungen (Verflullung der Ruinengrundstiicke, Ge-
landeplanierungen im Rahmen der NachkriegsbaumalRnahmen) ergeben,
die auch in groRerer Tiefe Struktur, Dichte, Schichtung und
Zusammensetzung des natlrlichen Bodenaufbaus veranderten, nicht

Beitelemingerark@hehschichten handelt es sich durchweg um stark an-
thropogen Uberformte Bodentypen, die hinsichtlich ihrer natirlichen
Funktionen (Filterwirkung, Speicher und Pufferfunktion) stark ein-
geschrankt sind. Boéden mit besonderer Bedeutung sind im Plangebiet
nicht zu erwarten. Insgesamt weisen die Bdden eine stark beeintrachtigte
Funktionsfahigkeit auf.

siehe 2.9.1. Altlastenverdachtsfléache

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der obere geschutzte Grundwasserleiter befindet sich bei einer Lage von
50 — 60 m unter Grund. Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen weitgehend geschitzt. Die Grundwasserneu-
bildungsrate ist gering.

Die Bewertung des Schutzgutes Grundwasser reicht von allgemeiner Be-
deutung (beeintrachtigte Grundwassersituation (z.B. Wohn- und Misch-
gebiete — Verringerung der Grundwasserneubildungsrate infolge Ver-
siegelung, Verdichtung, Aufschittung) bis von geringer Bedeutung ( z.B.
Siedlungsflachen mit Versiegelungsgrad > 50%). Die stadtebauliche
Planung berlhrt nur Flachen mit geringer Bedeutung fir das Schutzgut
Grundwasser.

Das Standortklima ist typisches Stadtklima. Es ist bedingt durch dichte Be-
bauung und einem hohen Anteil an versiegelten Flachen durch hohe Luft-
temperaturen, geringe Luftfeuchte, Schadstoffkonzentrationen (GrofRe
Mullroser StralRe), hohem Staubanfall und einer Verminderung der mittle-
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ren Windgeschwindigkeit gekennzeichnet. Gemaf Luftreinhalteplan (Stand
27.01.2006) ist die Feinstaubbelastung des Gebietes unter dem Jahres-
mittelwert von 28 pg/m?3. Eine Uberschreitung des Tagesgrenzwertes fiir
Feinstaub wird deshalb als unwahrscheinlich angesehen. Bedingt durch
die bestehenden Beeintrachtigungen ist das Schutzgut Luft / Klima nur von
geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

5.4.1.3 Pflanzen und Tiere

Alle Flachen unterliegen menschlichem Einfluss in abgestufter Intensitat.
Die Vegetation besteht aus naturfernen Biotoptypen (artenarme Rasen-
flachen, Ziergeholze, Siedlungsgehdlze aus tberwiegend nicht heimischen
Arten, Siedlungs- und Gewerbeflachen, artenarme stadtische Ruderal-
fluren, Robinienvorwald) mit geringer Bedeutung fir den Naturschutz.

Durch die geplanten BaumafRnahmen (Einfamilienwohnhausbau auf Ab-
rissflachen, Baullickenschlieffung usw.) sind nur Biotoptypen mit geringer
Bedeutung fir den Naturschutz betroffen. Es ist aus stadtebaulicher und
Okologischer Sicht sinnvoll die genannten MaRnahmen durchzufihren.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurden folgende Biotoptypen (gem.
Kartieranleitung Brandenburg) kartiert (s.a. Karte- Biotoptypenkartierung).

0OSG - Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen
ovo - unbefestigte, verdichtete Wege, StralRen und Flachen
OVP - Parkplatze

OVW -  versiegelte Wege, StralRen und Flachen

PGE -  Garten, Hausgarten

PRS -  Stadtische Ruderalfluren

PSG -  Grinflachen im Siedlungsbereich, geholzreich
PSI - intensiv genutzte Freiflachen im Wohnbereich
PSR -  gehdlzbetonte Grinflachen im Siedlungsbereich
PSV - Vorgarten

WVTR - Robinienvorwald trockener Standorte

In Abhangigkeit von den eingeschrankten Lebensbedingungen der Pflan-

zenwelt ist auch der Lebensraum der Tierwelt beschrankt. Die Freiflachen

sind weitgehend Lebensraum flir siedlungstypische Brutvogelarten wie

Amsel und Ringeltaube. Die Obstgarten, die Ruine und die Brachen bieten

Nist- und Nahrungshabitat fur Haussperling, Hausrotschwanz, Rotkehichen

und Finkenarten. Der unsanierte Plattenbau und die Altbausubstanz bieten

Nisthabitate (Erfahrungswert) fiir die stark gefahrdeten Mauersegler und

vom Aussterben bedrohten Fledermausarten und sind damit als Sonder-

lebensraum von besonderer Bedeutung fir das Schutzgut Arten.

Eine detaillierte Erfassung der Fauna liegt nicht vor. Die Beobachtung der

Fauna erfolgte im Rahmen der Erfassung der Vegetation. Sie beschrankt

sich im Wesentlichen auf Einzelbeobachtungen im Bereich der Platten-

bauten.

Folgende an Gebauden brutende Vogelarten wurden beobachtet:

- Mauersegler als Brutvogel jeweils einmal in der Mixdorfer Str. 20
und der Grossen Mullroser Strasse Nr. 61

- Mehlschwalben mit drei Nestern in der Spremberger Strasse 9 und
10

- Sperlinge an mehreren Nistorten in der Grossen Millroser, der
Spremberger und Mixdorfer Strasse

Hausrotschwanze, Niststandorte unbekannt

5.4.1.4 Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter

Das Ortsbild im Plangebiet ist im Wesentlichen in vier Bereiche geteilt. Der
Norden zwischen Mixdorfer Strasse und Dresdener Platz ist durch Bauten
der Grinderzeit gepragt. Das Ortsbild im Sudenwesten durch mehr-
geschossige Plattenbauten der 80-er Jahre des 20. Jahrhunderts gekenn-
zeichnet. Der Bereich entlang der Grolten Miullroser Stralle ist weitgehend

Seite 19 von 48



BP-03-004.6 ,Altberesinchen Ost* Frankfurt (Oder)
Begriindung zum Bebauungsplan Stand: Januar 2007

durch Gebaude des frihen 19. Jahrhunderts gepragt. Im Nordosten bilden
Gewerbegebaude des 19. Jahrhunderts den Ubergang zum industriell ge-
formten Bild des Bahngeléandes. Bemerkenswert ist die Wohnbebauung
aus den 20iger Jahren des Letzten Jahrhunderts.

Durch die Art der Bebauung sind groRe Hofraume entstanden, die in ihrer
Ausgestaltung wesentlich die Qualitat des Wohnumfeldes bestimmen. Be-
dingt durch die Nahe zum Schienenverkehr und dem Durchgangsverkehr
der Grolien Mullroser Strasse, belasten Larm- und Schadstoffimmissionen
weite Bereiche. Durch die Topographie und die einseitig funktionalistische
Ausrichtung der Freiflachen auf den ruhenden Verkehr und die Verkehrs-
erschlieBung mit zu geringer Berlcksichtigung der Aufenthaltsqualitat des
Wohnumfeldes sowie durch eine Bebauung ohne ortstypische Auspragung
ist der stidwestliche Planbereich nur von geringer Bedeutung fiir das Orts-
bild und die Naherholung. Mdglichkeiten fiir Kinderspiel sind im Gebiet
vorhanden. Fir den 6stlichen Bereich der GroRen Miillroser Strasse wird
das Ortsbild mit von allgemeiner Bedeutung gewertet, denn kulturhistorisch
bedeutsame Bau- und Siedlungsformen entlang der Strale sind zwar in ih-
rer Auspragung gemindert (Ruinen), im wesentlichen erkennbar und die
Hofraume bilden zudem mit Obstgarten relativ intakte Naherholungs-
bereiche.

Im nordlichen Bereich sind stral3enseitig die Griinderzeitgebaude mit der
typischen Bebauung und den typischen Vorgarten von allgemeiner Be-
deutung fiur das Ortsbild von Frankfurt. Die Hofbereiche mit ihrer z.T.
dichten Bebauung und weitgehenden Versiegelung, die nur durch wenige
Garten aufgelockert wird, sind hingegen nur von geringer Bedeutung fir
das Ortsbild.

Das Ortsbild im Plangebiet ist im Wesentlichen in vier Bereiche geteilt. Der
Norden zwischen Mixdorfer Strasse und Dresdener Platz ist durch Bauten
der der Grinderzeit gepragt. Das Ortsbild im Stdenwesten durch mehr-
geschossige Plattenbauten der 80iger Jahre des 20. Jahrhunderts gekenn-
zeichnet. Der Bereich entlang der Groflten Mullroser Stralle ist weitgehend
durch Gebaude des frihen 19. Jahrhunderts gepragt. Im Nordosten bilden
Gewerbegebaude des 19. Jahrhunderts den Ubergang zum industriell ge-
formten Bild des Bahngeldndes. Bemerkenswert ist die Wohnbebauung
aus den 20iger Jahren des Letzten Jahrhunderts.

Durch die Art der Bebauung sind grofRe Hofraume entstanden, die in ihrer
Ausgestaltung wesentlich die Qualitat des Wohnumfeldes bestimmen. Be-
dingt durch die Ndhe zum Schienenverkehr und dem Durchgangsverkehr
der GrofRen Mullroser Strasse, belasten Larm- und Schadstoffimmissionen
weite Bereiche. Durch die Topographie und die einseitig funktionalistische
Ausrichtung der Freiflachen auf den ruhenden Verkehr und die Verkehrs-
erschliefung mit zu geringer Beriicksichtigung der Aufenthaltsqualitat des
Wohnumfeldes sowie durch eine Bebauung ohne ortstypische Auspragung
ist der stidwestliche Planbereich nur von geringer Bedeutung flr das Orts-
bild und die Naherholung. Mdglichkeiten flr Kinderspiel sind im Gebiet
vorhanden. Fur den &stlichen Bereich der GroRen Mullroser Strasse wird
das Ortsbild mit von allgemeiner Bedeutung gewertet, denn kulturhistorisch
bedeutsame Bau- und Siedlungsformen entlang der Stral3e sind zwar in ih-
rer Auspragung gemindert (Ruinen), im wesentlichen erkennbar und die
Hofrdume bilden zudem mit Obstgéarten relativ intakte Wohnumfeld-
bereiche.

Im noérdlichen Bereich sind stralRenseitig die Griinderzeitgebaude mit der
typischen Bebauung und den typischen Vorgarten von allgemeiner Be-
deutung fir das Ortsbild von Frankfurt. Die Hofbereiche mit ihrer dichten
Bebauung und weitgehenden Versiegelung, die nur durch wenige Garten
aufgelockert wird, sind hingegen nur von geringer Bedeutung fir das Orts-
bild.

siehe unter Punkt 3.3. Denkmalliste

Seite 20 von 48



BP-03-004.6 ,Altberesinchen Ost* Frankfurt (Oder)

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: Januar 2007

siehe unter Punkt 3.3 Bodendenkmalpflege

5.4.1.5 Wechselwirkungen

5.4.2.

Aus der bestehenden und zukiinftigen Flachennutzung als Wohnbau-
standort ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf alle anderen
Schutzguter des Naturhaushaltes und damit sind auch keine Ein-
schrankungen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten.

Als Lebensraum fir hochwertige Arten- und Lebensgemeinschaften hat der
Standort aufgrund der intensiven anthropogenen Nutzung und der damit
verbundenen Stdrungen keine besondere Bedeutung.

Beschreibung der umweltrelevanten Wirkfaktoren

5.4.2.1 Anlagebedingte Wirkfaktoren

Flacheninanspruchnahme (WA - Ml)
Es findet keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme statt

Veranderung des Standortklimas
Es kommt zu keiner Veranderung des Standortklimas.

Veranderung des Niederschlagsabflusses/ Grundwassers
Durch die geplante Bebauung verringert sich der zur Verfligung stehende
Flachenanteil zur Versickerung des Niederschlagswassers nicht.

Veranderung der Biotopstruktur
Auf den unversiegelten Flachen entstehen neue, fur Eigenheimsiedlungen
typische Biotoptypen.

Veréanderung der Bodennutzung
Eine wesentliche Veranderung findet nicht statt.

Visuelle Wirkfaktoren
Es wird erwartet, dass die zu errichtenden Gebauden den Planungsbereich
optisch aufwerten

5.4.2.2 Baubedingte Wirkfaktoren

Vegetationsverluste
Far Baufeldfreimachung mussen Baume gefallt werden.

Bodenverdichtung/ Stdrung der Oberbodenschicht
Bodenverdichtungen und Veranderungen des Bodenschichtenaufbaus sind
durch die Jahrzehnte alte Bautatigkeit an dem Standort bedingt. Der
Standort wird durch die zukiinftige Nutzung nicht wesentlich verandert.
Oberboden wird vor den Bauarbeiten gesichert.

Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschittungen
Zum Bau im Wohn- und Mischgebietes werden Erdarbeiten mit Ab-
grabungen und Aufschittungen erforderlich sein.

Larm/ Luftverunreinigungen
Wahrend der Bauzeit ist bei Betrieb von Baumaschinen, dem Abtransport
von Boden und der Anlieferung von Baustoffen Larm zu erwarten. Weiter-
hin fihren der Betrieb von Baumaschinen sowie An- und Abtransport zum
AusstoR von Luftschadstoffen.

Abfalle/ Abwasser
Es ist mit dem Anfall baubedingter Abfallen und Abwassern zu rechnen.

5.4.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Larm/ Luftverunreinigungen
Durch die geplante Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche wird der
Durchgangsverkehr wenn nicht vollstdndig unterbunden so doch erheblich
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eingeschrankt. Uber die bestehenden Belastungen hinaus sind keine zu-
satzlichen Belastungen zu erwarten.

Trinkwasser/ Abwasser
Das Gebiet ist an das Trinkwasser- und Abwassernetz angeschlossen. Zu-
satzliche Anforderungen sind nicht zu erwarten.

Nutzungsintensitat/ Bewegungsunruhe/ Lichtverhaltnisse
Mit einer Erhdhung der Nutzungsintensitat der Flachen ist nicht zu rech-
nen.

5.4.3. Beschreibung umweltrelevanter Mal3nahmen

5.4.3.1 MalBnahmen zur Vermeidung (V) und Minimierung (M)
Zur Vermeidung bzw. Minimierung bestehender erheblicher Belastungen
und zu erwartender erheblicher Beeintrachtigungen (Verkehr) sind folgen-
de MalBnahmen vorgesehen:

V1) Vermeidung von Durchgangsverkehr werden verkehrsberuhigte
Bereiche eingerichtet

M1) Beachtung des Trennungsgrundsatzes gemaf § 50 BImSchG

M2) Zonierung des Wohngebietes in Larmpegelbereiche gemaf Larm-
minderungsplan in Absprache mit dem Amt fiir Immissionsschutz

M3) Fir Minimierung bestehender Belastungen fiir die Schutzguter Bo-
den, Klima, Arten und Lebensgemeinschaften und das Land-
schaftsbild werden Baumpflanzungen, Fassaden- und Dach-
begriinungen und die Verwendung wasser- und luftdurchlassigen
Wege- und Platzbefestigungen festgesetzt.

M4) Zur Stabilisierung von stadttypischen und gebdudeabhangigen
Tierarten (Mauersegler, Fledermause) wird auf Hilfsmdglichkeiten
hingewiesen

5.4.3.2 Art und AusmaR von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen
Da es sich bis auf den Verkehr um Minimierungen bestehender Beein-
trachtigungen handelt, verbleiben bis auf den Eingriff in den Baumbestand
keine unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen durch die Ent-
wicklung des Baugebietes. Fur die BaumalRnahme werden voraussichtlich
22 Stiuck Baume, die gemal Brandenburgischer Baumschutzverordnung ge-
schitzt sind, gefallt.

5.4.3.3 Ausgleichsmalinahmen (A)
Die Mafnahmen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Als
Ausgleich fir die Baumfallungen, zur Milderung des Stadtklimas zur ge-
stalterischen Aufwertung des Stadtquartiers sind Festsetzungen getroffen

worden.

A1 Mindestbepflanzungen von Stellplatzen; je Stellplatze ein klein-
kroniger Baum

A2 Mindestbepflanzung von Grundstlcksflachen; je 300 m? ein klein-

kroniger Baum, in der Lubbener, der Mixdorfer und der Spremberger Stra-
Re stralenbegleitend im Vorgarten

Nach der Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen verbleiben keine Kom-
pensationsdefizite.

5°4°4° Umweltprognose

5.4.4.1 ,Nullvariante* (Status-quo-Prognose)
Ausgehend von der beschriebenen Biotop- und Nutzungsstruktur des Ge-
bietes ist davon auszugehen, dass sich auf den Flachen, die nach dem
Gebaudeabriss wurden, Brachflachen entwickeln, die sich in Abhangigkeit
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von der Zeit und der Pflegeintensitat zu waldahnlichen Geholzbestédnden
entwickeln wird.

5.4.4.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens

Durch Flachenrecycling werden keine zusatzlichen Flachen in Anspruch
genommen, ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe vor der pla-
nerischen Entscheidung (§ 1a, Abs. 2 und 3 BauGB) erfolgte und es Fla-
chen im innerstadtischen Bereich nach § 34 BauGB sind, fir die die Aus-
nahmeregelung geman § 21 Abs. 2 BNatSchG gelten.

Fur die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaftsbild,
Kultur- und Sachglter entstehen zum Ist-Zustand keine Ver-
schlechterungen. Durch die geplanten Festsetzungen werden bestehende
Belastungen gemindert. Weiterhin wird das Gebiet gestalterisch und stadt-
klimatisch aufgewertet und mégliche Verkehrsbelastungen vermieden.

Fur die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, hier insbesondere die Baume,
sind Festsetzungen getroffen worden, um den Verlust von ca. 22 ge-
schitzten Baumen zu ersetzen.

5.4.4.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

5.4.5.

5.5.
5.5.1.

5.5.2.

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen,
die durch eine gegenseitige Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.
Wie unter 5.4.4.2 genannt, findet eine Verbesserung der Umweltsituation
gegenlber dem Ist-Zustand statt. So werden beispielsweise die fest-
gesetzten Baumpflanzungen neben dem Ersatz fiir Verluste, den Boden,
das Landschaftsbild und das Kleinklima verbessern.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsalternativen

Das Planungsgebiet befindet sich im Entwicklungsgebiet des Stadtteils Alt-
beresinchen. Der Abriss der Plattenbauten macht eine Entwicklung des
Standortes und damit die Starkung des Stadtteils durch die Schaffung von
gefragter Eigenheimbebauung mdéglich. Bedingt auch durch die Stadtzent-
rumsnahe und der Nachnutzung von Bauflachen, die mit dem Verzicht auf
zusatzliche Eingriffe in der freien Natur einhergehen ist die Standortwahl
optimal.

Prifmethoden

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Erhebung und Auswertung zu den Schutzgutern Mensch, biotische und
abiotische Naturhaushaltfaktoren sowie Landschaftsbild und Erholungsvor-
sorge einschlieBlich der Sach- und Kulturgiter und der Wechselwirkungen
der Schutzgiter untereinander wurde auf den Geltungsbereich des B-
Planes begrenzt. Die Flache besitzt keine Bedeutung fiir Gbergeordnete
umweltfachliche Zusammenhange (z.B. Luftleitbahnen, Biotopverbundnetz
etc.) im Stadtgebiet. Es bestehen auch keine direkt angrenzenden Schutz-
gebiete, die eine Ausweitung des Untersuchungsraumes erforderlich ma-
chen wirde.

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung der Behoérden wurden keine Hin-
weise und Anregungen zur Ausweitung des Untersuchungsraumes ab-
gegeben.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Biotoptypen-
kartierung nach Brandenburgischem Kartierschliissel durchgefihrt.
Bezlglich der Fauna liegen keine gesonderten Untersuchungen vor. Der
Wert des Plangebietes flir die Fauna wird aus den Biotoptypen und Einzel-
beobachtungen abgeleitet. Zusatzlich wurde das Informationsangebot des
Landwirtschafts- und Umweltinformationssystems Brandenburg (LUIS-BB)
zu naturschutzfachlichen Informationen genutzt.

Zum Schutz von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen wurde der
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Larmminderungsplan sowie der Luftreinhalteplan Entwurf (Stand 2006) der
Stadt Frankfurt herangezogen.

5.5.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforder-
lichen Informationen

Die Informationen zu den zu untersuchenden Schutzgitern wurden dem
Landschaftsplan der Stadt Frankfurt (Oder), dem Entwurf des Luftrein-
halteplanes der Stadt, der Begrindung zum Bebauungsplan sowie dem
vorliegenden Griinordnungsplan Stand Juni 2005 entnommen. Ortliche
Messungen/ Erhebungen und Einstellung der Daten in Berechnungs-
modelle (insbesondere die Schutzgiter Klima, Luftqualitat, La&rm und
sonstige Emissionen sowie Boden und Wasserhaushalt und Tiere) liegen
nicht vor. Deren genaue Erhebung wirde bedingt durch den inner-
stadtischen Standort einen unangemessen hohen Aufwand bei der Er-
fassung bedeuten und die Ergebnisse wiirden von den verwendeten Er-
fahrungswerten mit hoher Wahrscheinlichkeit nur in geringem Malle ab-
weichen.

5.5.4. MaRBnahmen zur Uberwachung
Mafnahmen zur Uberwachung sind vor allem dann einsetzen, wenn es
Anzeichen dafiir gibt, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen vorhanden
oder in Entstehung sind. Dies gilt besonders in Hinblick auf unvorher-
gesehene erhebliche Umweltauswirkungen. Die in diesem Fall nicht zu er-
warten sind.

Zur Kontrolle des Erfolgs der umweltrelevanten Festsetzungen zu Ver-
meidung, Minimierung sowie Ausgleich der erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen werden die vorgesehenen Kompensationsmafinahmen im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens von Seiten der Aufsicht flihrenden Be-
hérde Uberwacht. Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen sollen zum ersten
Mal 3 Jahre nach Bauabnahme der jeweiligen BaumaRnahme(n) in Hin-
blick auf ihr Entwicklungsziel beurteilt werden ( die 3 Jahre ergeben sich
aus dem ublichen Zeitraum der Fertigstellungs- (1 Jahr) und Entwicklungs-
pflege (2 Jahre) fir AuRenanlagen); eine weitere Erfolgskontrolle soll nach
weiteren 3 Jahren erfolgen.

Die Uberwachung erfolgt durch die Stadtverwaltung der Stadt Frankfurt
(Oder), Dezernat Il Amt 61 (Bauamt) und Amt 66 (Amt fir Tief-, StralRen-
bau und Grinflachen) in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz,
Landwirtschaft und Forsten (Amt 39), hier der Unteren Naturschutz-
behdrde.

5.6. Kurzfassung

Das stadtebauliche Konzept als Grundlage des Bebauungsplanes sieht im
nordlichen Randbereich des Plangebietes eine Nutzung als Mischgebiet,
ansonsten als Allgemeines Wohngebiet vor. Die jeweiligen Nutzungen sind
den bestehenden Belastungen gemafl Trennungsgrundsatz und Larm-
minderungsplan so geordnet worden, dass die immissionsbedingten Beein-
trachtigungen der Wohnbebauung auf ein zulassiges Mal® gemindert wer-
den.

Durch die Nutzung von durch Gebaudeabriss frei gewordenen Bauflachen
(Flachenrecycling) werden keine zusatzlichen Flachen und damit auch
Schutzgiter in Anspruch genommen. Da die Eingriffe in der Vergangenheit
erfolgten, damit vor der planerischen Entscheidung erfolgten, ist gemaR §
1a, Abs. 2 und 3 BauGB nicht erforderlich.

Dessen ungeachtet dienen die getroffenen Festsetzungen (Larmpegel-
bereiche, Verkehrsberuhigung, Baumpflanzungen, Stellplatz-, Fassaden-,
Dachbegrinungen u.a.m.) unmittelbar der Verbesserung der Schutzglter
(Mensch, Boden, Kleinklima, Luft, Arten und Landschaftsbild) und damit
des Wohnumfeldes der Anwohner und zuklnftigen Bewohner des Pla-
nungsgebietes.
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5.7.

Beeintrachtigungen, die sich im
e Biotop- und Artenschutz durch Modernisierung / Sanierung der Ge-
baude (Verlust von Nischen fir stark gefahrdete bzw. vom Aus-
sterben bedrohte Arten.
e Baumbestand durch notwendige Fallungen im Bereich geplanter
baulicher Nutzungen ergeben, werden durch naturschutzrechtliche
Regelungen ausgeglichen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Aufgrund der gesetzlichen Lage ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nicht
erforderlich.

Beeintrachtigungen, die sich im
e Biotop- und Artenschutz durch Modernisierung / Sanierung der
Gebaude (Verlust von Nischen fur stark gefahrdete bzw. vom Aus-
sterben bedrohte Arten.
e Baumbestand durch notwendige Fallungen im Bereich geplanter
baulicher Nutzungen ergeben,

werden durch naturschutzrechtliche Regelungen ausgeglichen.

6. Planinhalt

6.1.
6.1.1.

6.1.2.

Stadtebauliches Konzept

Bebauung und Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, bestehende Baustrukturen aufzu-
nehmen bzw. zu ergénzen und den Hangbereich, zwischen der Grofden
Miullroser und der Mixdorfer Stralle, mit einer Einfamilienhausbebauung
analog der Spremberger Strafle zu bebauen. Nach Abriss der Platten-
bauten soll die Licke stralRenbegleitend entlang der Grof3en Mdllroser
StralBe im Wesentlichen analog der alten Bauflucht wieder geschlossen
werden. (Baulinienfestsetzung s.u.) Statt der 6-geschossigen Platten-
bauten in der Mixdorfer Stralde wird eine 3 bis 5 geschossige Bebauung
die Hausgruppe aus den 20er Jahren erganzen. Ebenfalls eine weitest-
gehend geschlossene Bebauung mit festgesetzter Mindesthdhe soll im
sud- westlichen Teil der Mixdorfer Stral3e eine Anpassung an die denkmal-
geschitzte Bebauung in der Tunnelstral’e sichern. Die durch den Abriss
des Plattenbaus in der Spremberger Strale entstehenden Liicken sollen
durch Einfamilien- bzw. Doppelhauser analog der vorhandenen Bebauung
auf der Ostseite geschlossen werden. Im Bereich der Einmindung der
Spremberger Stralle in die GroRe Miullroser Stralle wird die Bebauung
etwas zurickgesetzt, um eine Gliederung der langen Straflenflucht zu
schaffen und die Sicht fur den Verkehr zu gewahrleisten.

VerkehrserschlieRBung

In der Verkehrskonzeption fir das gesamte Sanierungsgebiet wird davon
ausgegangen, dass der westliche Teil des Tunnels zwischen Dresdener
Platz und Bahnhof nach teilweisem Ruckbau der dartber befindlichen
Gleisanlage der DB AG flr eine neue Strallenverbindung zwischen der
Cottbuser Stralke und dem Gebiet der Bahnanlagen stdwestlich des
Bahnhofes Frankfurt (Oder) genutzt werden kann. Dieses Gebiet soll nach
Abriss der Bahnanlagen als innerstadtische Flache fir Handelsein-
richtungen, Geschéafts- und Blrogebaude, Vergniigungsstatten usw. ent-
wickelt werden. Die ErschlielBungstrasse fiir dieses Gebiet soll mit der
Goarlitzer Strafe verbunden werden. Die Liibbener Straf3e binde in diese
neue ErschlieRungsstralie als untergeordnete Stralde ein. Eine Fortfliihrung
der ErschlieBungsstral’e entsprechend o.g. Analyse bis zur Mixdorfer
Stralle wird bei vorliegender Bebauungsplanung nicht berticksichtigt.

Der Tunnel wird weiterhin fur den Kraft- Rad- und FulRgangerverkehr ge-
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nutzt. Innerhalb des Plangebietes kommt es demzufolge nicht zu grund-
satzlichen neuen Anforderungen an das StralRen- und Wegesystem.

Das derzeitige StralRennetz wird im Wesentlichen beibehalten. Nach Abriss Straenverkehr
der Plattenbauten und Wegfall der Parkplatze innerhalb des Abriss-

bereiches werden die Verkehrsflachen der Libbener-, Mixdorfer- und

Spremberger Stralle neu gestaltet. Bei der Neubildung von Grundstlicken

und deren Bebauung mit Einfamilien- Doppel- oder Reihenhdusern sind die

Stellplatze jeweils auf den eigenen Grundstiicken anzuordnen, entfallen al-

so im Offentlichen StralRenraum.

Bei der Festsetzung der Verkehrsflichen wurde folgende Gliederung der
Verkehrsflachen zu Grunde gelegt:

Lubbener Strale Nordbereich

Mischverkehrsflache ohne Bordunterteilung, markierter Fahrbereich 4,75m,
Gesamtbreite 7m bis 8m.

Im Einmindungsbereich in die Gorlitzer nur 7m breit

Libbener StralRe Studbereich

Bauplanung (Stand: November 2003 mit Erganzungen vom Marz 2005)
durch die Ingenieurgesellschaft fir Wasser- und Abwasserwirtschaft, Um-
welttechnik und Infrastruktur Frankfurt (Oder) mbH fir einen Neubau:
0.25m Rickenstitze, 1,75m Gehweg, 4,75m Stralte 1,0m Schutzstreifen
zur Mauer des Bahngelandes. Gesamtbreite einschliefllich untergeordneter
Konstruktionselemente 7,75m

Gorlitzer Stralde
Bestand bleibt erhalten: 2,20m Gehweg, 2,5m Pflanzbereich, 6m Stralie,
2,30m Gehweg. Gesamtbreite 13m

Mixdorfer Stral3e ndrdlich des WA 4:

Bauplanung (Stand: :November 2003 mit Ergdnzungen vom Marz 2005)
durch die Ingenieurgesellschaft fir Wasser- und Abwasserwirtschaft, Um-
welttechnik und Infrastruktur Frankfurt (Oder) mbH) fir einen Neubau:

1m Gehweg, 4,75m Strale, 1,75m Gehweg plus 0,25m Rickenstitze. Ge-
samtbreite einschliellich untergeordneter Konstruktionselemente 7,75m

Mixdorfer StraRe im Bereich der Ml 15,16 und des WA 14:

Nordlich der Mischgebiete

ist die Begrenzung zu den Bahnanlagen entsprechend der Flurstiicksgren-
zen. 0,5m Schutzstreifen, 3,5m Mischverkehrsflache, >0,5m Schutz-
streifen. Gesamtbreite einschlieRlich untergeordneter Konstruktions-
elemente 5m bis 6,5m.

Zwischen Ml 15und 16:
0,5m Randstreifen- 4,75mFahrbahn- 0,5m Randstreifen

Sudlich der MI 15 und 16:

0,5m- 4,75m- 0,5m.

0,5m Randstreifen- 4,75mFahrbahn- 0,5m Randstreifen

Grundlage zur Bemessung des Wendehammers auf der Ostseite ist ein 3-
achsiges Miillfahrzeug.

Spremberger StralRe zwischen WA 4 und WA 6 und 7:

0,5m Schutzstreifen, 1,5m Gehweg, 4,75m Stralle 0,5m Schutzstreifen.
Gegenwartig 4,5m breite Strale mit Hochbord. Bei Neubau Mischverkehrs-
flache ohne Borde mit 0.g. Unterteilung. Gesamtbreite einschlielich unter-
geordneter Konstruktionselemente 7,25m.

Spremberger StralRe zwischen den WA 5, 7, 9sowie 10 und 11:
2,5m Gehweg, 4,75m Stralle 2,5m Gehweg. Gegenwartig 4,5m breite
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6.1.3.

6.1.4.

Stralle mit Hochbord, Gesamtbreite zwischen vorhandenen Grundsticks-
grenzen ca.10m. Die bestehende Flache bleibt als solche erhalten. Bei
Neubau - Mischverkehrsflache ohne Borde mit 0.g. Unterteilung.

Treppenanlage zwischen Spremberger StraRe und Mixdorfer Strale:
1,0m Stitzwandkonstruktion, 3,0m Treppenanlage, 1,0m Stitzwand-
konstruktion.

Die gegenwartig vorhandene Treppenanlage an der Westseite des Plan-
gebietes wird nicht festgesetzt.

In unmittelbarer Nahe (westlich der Plangebietsgrenze) befindet sich eine
Wegeverbindung aus den 20er Jahren, die die Wegebeziehung zwischen
Neuberesinchen und dem Zentrum von Altberesinchen sichert.

In Verlangerung der Spremberger Stral’e in nordliche Richtung wird eine
kurze Wegeanbindung fir Fuldganger zur Mixdorfer Stral3e gesichert. Ein
behindertengerechter Ausbau wird aus Kostengriinden an dieser Stelle
nicht erfolgen kénnen.

In Ost-, bzw. Westrichtung sind behindertengerechte Umfahrungen moég-
lich.

Neu anzulegen ist ein FuRweg vom Tunnel in der GroRen Mullroser Stralle
entlang der éstlichen Geltungsbereichsgrenze zum MI 9. Uber die vor-
handene Fulwegeverbindung zur Spremberger Strafle und von dort Uber
die neue Treppenanlage zur Mixdorfer Strafle kann eine kurze fullaufige
Verbindung vom Carthausplatz zum Zentrum von Altberesinchen ent-
stehen.

Der Geh- Radweg zwischen WA10 und MI 15 wird unverandert gegeniber
dem Bestand festgesetzt.

Die Linien des OPNV tangieren nordwestlich den Planbereich. Mit dem
Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zum OPNV getroffen.

Technische Infrastruktur

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im derzeitig 6ffentlichen Stralenraum
vorhanden und funktionsfahig. Ein grundsatzlicher Neubau ist abgesehen
von den Bereichen in denen der Plattenbau abgerissen wurde nicht er-
forderlich. Bei Grundstiicksneubildungen im Bereich der WA 4, 5, 6, 7, 8,
9, 11, 14 und der Ml 15 und 16 missen die erforderlichen Haus-
anschlisse und Leitungssysteme in der Spremberger- und Mixdorfer
Stral’e neu geschaffen werden.

Die Fernwarmesatzung ist bei einer Neubebauung o.g. Teilgebiete zu be-
achten Mit dem Wegfall der vorhandenen Plattenbauten entfallt das Fern-
heizsystem und die Leitungen innerhalb der Plattenbauten. Ein Ersatz fur
die Leitungen muss im offentlichen StraRenraum geschaffen werden.

Fur die ErschlieBung der Kindertagesstatte ist eine neue Fernheizleitung in
der Spremberger Stralie geplant.

Detaillierte Vorschlage zur Netzgestaltung wurden von der Ingenieur-
gesellschaft fir Wasser- und Abwasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infra-
struktur Frankfurt (Oder) mbH erarbeitet und in einer Niederschrift vom
24.2.2005 dargestellt.

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet ist keine Schule im Bestand vorhanden. Die Schulnetz-
planung sieht zur Nutzung fur das Plangebiet folgende Schule vor:
Oberschule am Leipziger Platz

Grundschule in der Leipziger StralRe (Friedensschule) und dazu eine Filial-
schule in der Sabiniusstral’e (abhangig von der Bevolkerungsentwicklung
Filialschule in der Kleinen Millroser Stral3e)

Huttenschule in der Grof3en Mullroser Strale.

Sudlich der Groflen Mullroser Strasse befindet sich, unmittelbar hinter der
Von Hutten- Gesamtschule, der Freizeit-, Spiel- und Sportpark Neubere-
sinchen, der den Bedarf an Spiel- und Bewegungsraum auch flr grof3ere

FuBwege und
Verkehrsfldchen
besonderer
Zweckbe-
stimmung

OPNV

Gesamtkonzept

Schule

Kinderspielplétze
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6.1.5.

6.1.6.

6.2.
6.2.1.

Kinder im Planungsraum abdeckt. Gleichzeitig besteht ein Kinderspielplatz
am Leipziger Platz. Planungsrechtlich vorbereitet ist fiir den Bedarf groRe-
rer Kinder weiterhin eine Spielflache im Baufeld 1 des Sanierungsgebietes
Altberesinchen, damit besteht ein Angebot unterschiedlicher Spielflachen
in zumutbarer Entfernung vom Plangebiet.

Es ist deshalb keine Flache fiir einen Kleinkinderspielplatz im Plangebiet
festgesetzt.

Geplante offentliche FulRwege, die abseits des Strallenverkehrs den
Wohnbereich erschlieen, haben mit ausreichend Ruhebanken versehen
eine Aufenthaltsqualitédt auch fur altere Mitblrger. Der Aufenthaltsqualitat
des neuen Wohnquartiers dient weiterhin die abschnittsweise festgesetzte
Begrunung der Vorgarten mit reich blihenden Kleinbdumen.

Freiflachenplanung

Mit der vorgeschlagenen Neugliederung werden die (derzeitig grofsen
halboéffentlichen) AufRenanlagen parzelliert und einer individuellen Garten-
gestaltung zugeflihrt.

Die Kindertagesstatte einschlieBlich der Freiflache genie3t Bestands-
schutz. Bei einer moglichen Aufgabe des Standortes kénnen die Frei-
flachen den jeweiligen neuen Wohnungsbaugrundstiicken zugeordnet wer-
den.

Von der Groflen Mdllroser StralBe (Tunnelbereich) parallel zum Bahn-
damm, am Kindergarten vorbei zur Mixdorfer und Liibbener Strale ist ein
offentlich nutzbarer FuBweg geplant. Neben den Fulwegen an der
Spremberger Strale und dem Durchgang westlich des Plangebietes im
Bereich der Bauten aus den 20er Jahren wird so ein FuBwegnetz erganzt,
das Neuberesinchen und den Stadionbereich mit dem Zentrum Altberesin-
chen und dem Bahnhofsbereich verbindet. Die Fuwege im Hangbereich
mussen grof’e Hohenunterschiede Uberwinden. Ein behindertengerechter
Ausbau ist wegen des hohen baulichen Aufwands zu vertretbaren Kosten
nicht realisierbar. Behindertengerecht ist der Gehweg an der Spremberger
Stral’e zur Mixdorfer- und Libbener Stralte. Damit ist die Fulwegever-
bindung von Neuberesinchen zum Bahnhofsbereich gesichert.
Strallenbegleitend werden kleinkronige Baume in der Mixdorfer Strafie
(westlicher Abschnitt und nérdlich des allgemeinen WA 14), an der Libbe-
ner StralRe (sldlicher Abschnitt) und in der Spremberger Strale fest-
gesetzt.

Sonstiges

Anwendung der Eingriffsregelung

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes waren
alle Bauflachen des Bebauungsplanes gemaR § 34 BauGB bebaubar.

Im Innenbereich nach § 34 BauGB ist die Eingriffsregelung gem. § 21 Abs.
2 BNatSchG nicht anzuwenden, da die Festsetzungen im Bebauungsplan
die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die gem. § 34 BauGB mdglich
waren, nicht Uberschreitet.

FFH- Vertraglichkeitsprifung

Europaische Schutzgebiete (Gebiete nach der Vogelschutz- Richtlinie VRL
und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Flora- Fauna-
Habitat- Richtlinie FFH-RL) einschlieRlich prioritdre Biotope (gem.
BNatSchG § 10 Abs. 1 Pkt. 4) und prioritdre Arten (gem. BNatSchG § 10
Abs. 2 Pkt. 8) mit ihren Habitaten werden durch das Vorhaben nicht be-
rihrt oder beeinflusst. Damit ist eine Vertraglichkeitspriifung gem. BauGB
§ 1a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. BNatSchG § 34 Abs. 1 nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet:

Aufenthaltsquali-
tat fir Altere im
Freiraum??

Eingriffsregelung

FFH- Vertraglich-
keit

Begriindung zu
den Fest-
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Entsprechend der formulierten Sanierungsziele und der stadtebaulichen setzungen der
Zielstellung wird der grofte Bereich des Geltungsbereiches als all- Planzeichnung
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird zum einen in den Bestands-

gebieten der Teilgebiete 3, 10, 12 und 13 die Uberwiegende Wohnnutzung

gesichert, und fir die Teilgebiete WA 4 bis 9, 11 und 14, nach dem Abriss

aller Plattenbauten, die planungsrechtliche Grundlage fir eine ent-

sprechende Weiterentwicklung des Gebietes geschaffen.

Der im allgemeinen Wohngebiet vorhandene und zuladssige Nutzungsmix

nach §4 BauNVO (Baunutzungsverordnung), soll (bis auf Gartenbau-

betriebe und Tankstellen), wie in groflen Teilen des Sanierungsgebietes
Altberesinchen bereits vorhanden, erhalten bleiben und geférdert werden.

Mischgebiet:

In den als MI1und 2 festgesetzten Gebieten soll die vorhandene Mischung
aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben gesichert werden. Die Gebiete grenzen unmittelbar an die nérd-
lich gelegenen Anlagen der Deutschen Bahn AG und sind durch Larm-
immissionen vorbelastet. Sie bilden damit gleichzeitig eine Pufferzone zu
den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten.

Das MI 16 wird gegenwartig zu gro3en Teilen als Parkplatz genutzt. Ein
Bedarf an Stellplatzen wird, nach dem Abriss der Plattenbauten an dieser
Stelle, nicht mehr in dem Umfang vorhanden sein. An diesem Standort
kénnen sich in Ergdnzung des MI 15 Mischnutzungen entwickeln, die als
Pufferzone den angrenzenden Bahnanlagen und den sidlich gelegenen
Wohngebieten dienen.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) 3 bis 14 sind die nach § 4 Abs. 3 Textfestsetzung
BauNVO Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht zulassig. 1.1
Begriindung: Gartenbaubetriebe haben einen erhdhten Platzbedarf sowie
spezielle Bodenanforderungen. Die stadtebauliche Zielstellung ist in Uber-
einstimmung mit den Sanierungszielen unter anderem die Wieder-
herstellung der stadtebaulichen Gestalt, auch hinsichtlich des Stadtgrund-
risses und der Topographie. Die allgemeinen Nutzungsanforderungen von
Gartenbaubetrieben koénnten sich auf Grund der Topographie und der
Bodenbeschaffenheit nicht ohne erhéhten Aufwand in dieser Lage ent-
wickeln. Zudem stehen sie dem Entwicklungsziel des Sanierungsgebietes
entgegen.

Tankstellen verursachen ein erhdhtes Verkehrsautkommen. Das steht dem
Ziel einer grundsatzlichen Verkehrsberuhigung innerhalb des Plangebietes
grundsatzlich entgegen. Des Weiteren sind vor allem die Raumkanten zu
den HaupterschlieBungsstra’en als geschlossene Bebauung zu realisie-
ren, was durch die funktionellen Anforderungen einer Tankstelle an einen
Standort nicht zu gewahrleisten ware.

In den Mischgebieten (Ml) 1, 2, 15,und 16 sind die nach § 6 Abs.2 Nr. 6, 7, Textfestsetzung
8 zuldssigen und nach Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut- -2
zungen nicht zuldssig.

Begriindung: Gartenbaubetriebe und Tankstellen s. WA. Des Weiteren soll

vor allem das vorhandene kleinteilige Gewerbe erhalten werden, denn das
Flachenangebot der doch raumlich begrenzten MI ist fir die aus-
geschlossenen Nutzungen nicht ausreichend. Da eine sichtbare Trennung
zwischen Gewerbe und Wohnen in der relativ kleinen MI nicht vorhanden

ist und eine Gliederung des MI stadtebaulich nicht gewollt ist, werden
ebenfalls Vergnligungsstatten nach §6 Abs. 2 Nr. 8 ausgeschlossen.

Die ausnahmsweise zulassigen nicht kerngebietstypischen Vergniigungs-
statten werden in den MI ebenfalls ausgeschlossen. Derartige Nutzungen
sollten vor allem den zentralen Bereichen des Sanierungsgebietes zwi-
schen Dresdener Platz und Leipziger Stral’e, bzw. den Nachnutzungen
des Gebaudebestandes der nordlich angrenzenden Bahnanlagen, vor-
behalten bleiben.
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Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl: Die GRZ wurde in den Mischgebieten mit 0,6 ent-
sprechend Baunutzungsverordnung festgesetzt. Uberschreitungen nach
§19 Abs. 4 sind zulassig. Damit ist der vorhandene Bestand im Wesent-
lichen gesichert. Vereinzelt kénnen jedoch weitere Uberschreitungen
schon im Bestand vorhanden sein. Diese fallen unter den Bestandsschutz
bzw. miissen bei baulichen Anderungen im konkreten Einzelfall iber einen
Antrag auf Befreiung gepruft werden.

Abweichend von der durch die Baunutzungsverordnung zuldssigen maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete wird in den
WA 3 und WA 11 eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fiir das WA 3 wird mit
dieser Festsetzung und der méglichen Uberschreitung nach §19 Abs. 4
die stadtebaulich hohe Quartieriberbauung auf relativ kleinen Grund-
stiicken respektiert und im Sinne der Sanierungsziele gesichert. Im WA 11
soll durch einen relativ hohen Uberbauungsgrad des Eckgrundstiickes die
StraRenecke der Grofsen Mullroser StralRe zur Spremberger StralRe stad-
tebaulich betont werden. Das soll mit einer méglichen GRZ von 0,6 und der
moglichen Uberschreitung bis 0,8 gesichert werden.

In allen weiteren allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 nach
BauNVO festgesetzt, die den gewtlinschten Entwicklungszielen einer ge-
ringen Grundstiickstiiberbauung und einer guten Durchgrinung dieses In-
nenbereiches gerecht wird. Uberschreitungen nach §19 Abs. 4 sind zu-
lassig.

Im Teilgebiet 2.1 ist eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Das Gebiet kann voll-
standig mit einer Stellplatzanlage Uberbaut werden. Die Bestands- und
Entwicklungspotentialanalyse und stadtebauliche Rahmenplanung flir das
Gebiet westlich des Bahnhofes sieht vor, das nérdlich und dstlich unmittel-
bar angrenzend eine mehrgeschossige Groligarage errichtet werden soll.
Diese ist nur bei Einbeziehung des Teilgebietes 2.1 sinnvoll mdglich. Die
Errichtung einer kleinen Stellplatzanlage, beschrankt auf das Teilgebiet
2.1, finanziert von den Anliegern im Teilgebiet 1, 2 und 3 ist technisch
moglich, aber gegenwartig nicht realistisch. Das Teilgebiet kann jedoch
auch unabhangig von auflerhalb des Bebauungsplanes vorgesehenen
Entwicklungen als ebenerdige Stellplatzanlage genutzt werden.

Zahl der Vollgeschosse: Die Geschossfestsetzung sichert den Erhalt und
die stadtebauliche Wirkung der bestehenden Wohnbausubstanz in den his-
torischen Quartieren in Form einer Mindest- und maximalen Geschossig-
keit. Diese Festsetzung einer Mindestgeschossanzahl wurde vor allem fir
StralRenrdume getroffen, die als Raumkante von stadtebaulicher Be-
deutung sind und deren Bebauung ein entsprechendes Gewicht erhalten
soll.

Bei der Geschossfestsetzung wurde generell ein mdglicher Dach-
geschossausbau als Vollgeschoss beriicksichtigt.

Im WA 6, 7 und WA 10 wurde eine Mindestgeschossanzahl von 2 fest-
gesetzt, um den Bau von ,Bungalows” auszuschlieRen. Diese wirden
stadtebaulich, im Bezug zur vorhandenen Bebauung in der Spremberger
Stral’e, dem angrenzenden Wohnungsbau aus den 20er Jahren und dem
vorhandenen StraBenraum der Spremberger Strale, nicht den ent-
sprechenden raumlichen Abschluss geben.

Im WA 14 und in den Mischgebieten 15 und 16 wurde keine Mindest-
geschossanzahl festgesetzt, da sie nicht in dem Malle an der stadtebau-
lichen Raumbildung beteiligt sind. Der Bau von Bungalows ist hier méglich.

Traufhdhe: Die Traufhéhenfestsetzungen wurden fiir Bereiche getroffen,
die stadtebaulich bedeutsame Raumkanten darstellen und daher eine Be-
bauung mit entsprechendem Gewicht erhalten sollen. Dabei ist im WA 4
die Traufhohe der denkmalgeschitzten Bebauung in der TunnelstralRe als
MaRstab zu Grunde gelegt worden und im WA 8 und 9 der Bezug zu der
westlich benachbarten Bebauung aus den 20iger Jahren in Vermittiung zu
der 6stlich angrenzenden Bebauung der Grofien Millroser Stralke erfolgt.
Gerade die stralRenbegleitende Bebauung entlang der Groften Mdllroser

Begriindung zu
den Fest-

setzungen der
Planzeichnung

GRzZ

Anzahl der Voll-
geschosse

Traufh6he
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Stralle stellt einen stadtebaulichen Abschluss zwischen der relativ ge-
schlossenen Bebauung des Sanierungsgebietes Altberesinchen und der
unmittelbar gegeniiber liegenden relativ offenen Bebauung des Neubau-
gebietes Neuberesinchen dar.

Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Gestaltungsabsicht wurde die
Traufhohe als Mindestmal} festgesetzt.

6.2.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Uberbaubare
Grundstucksflachen
In den MI 1 und 2, den WA 3, 12 und 13 ist eine geschlossene Bauweise
vorhanden, die auch zukinftig fir diese Strallenrdume (siehe auch Punkt
5.2.2) gesichert werden soll. Die geschlossene Raumkante soll nach Ab-
riss vorhandener Bebauung und nachfolgendem Neubau erhalten bleiben.
Die Baufensterausweisung im Gebiet 2.1 reicht nérdlich, 6stlich und sid-
lich bis an die Grundstiicksgrenzen. Es ist keine Bauweise vorgegeben.
Die in der Rahmenplanung zur Entwicklung der angrenzenden Bahnan-
lagen dargestellte Entwicklungsmoglichkeit einer grofleren mehr-
geschossigen Parkierungsanlage in Richtung Norden ist damit planerisch
gesichert. Ebenso kann eine kleinere Anlage entstehen, die dann ent-
sprechende Grenzabstande einzuhalten hat. Die 0Ostlich liegende Bau-
grenze grenzt an ein kommunales Grundstlck, das in der Rahmenplanung
Teil einer ErschlieBung darstellt und auf Grund seiner Gré3e und seines
Zuschnittes einer anderweitigen Nutzung nicht zugefihrt werden kann.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass die Ubernahme der Ab-
standsflachen zukiinftig gesichert werden kann.

Flir das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird die abweichende Bauweise a; Textfestsetzung
festgesetzt: 21
Es ist nur eine Hausgruppe mit max. 86m Gesamtldnge im Baufenster zu-
lassig.

Ausnahmsweise sind innerhalb des Baufensters 2 Hausgruppen zuléssig.

Im Anschluss an die denkmalgeschiitzte Bebauung in der Tunnelstralle
/Ecke Mixdorfer StralRe soll eine weitestgehend geschlossene Bebauung
entlang der sldlichen StralRengrenze der Mixdorfer Stralle gegeniiber dem
Quartier des WA 3 gesichert werden, die einen Abschluss zur nérdlich und
westlich angrenzenden Quartierbebauung und gleichzeitig einen Ubergang

zu der 8stlich und sldlich angrenzenden offenen Bebauung darstelit.
Ausnahmsweise kann eine Teilung der Hausgruppe in 2 Abschnitte inner-
halb des Baufensters zugelassen werden. Damit kdnnte entsprechend der
stédtebaulichen Zielstellung noch eine relativ geschlossene strallen-
begleitende Bebauung gesichert werden. Die ausnahmsweise mogliche
Offnung spiegelt die nahere Umgebung wieder, in der die geschlossene
Bauweise auf Grund von Strafleneinmiindungen, Grundstickszufahrten
usw. nicht durchgangig vorhanden ist und auch zukiinftig nicht realisiert
werden kann.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 9 und WA 11 wird die abweichende Textfestsetzung
Bauweise a, festgesetzt: 2.2
Die Gebdude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Davon ab-
weichend ist an die nérdlichen Grundstlicksgrenzen mit seitlichem Grenz-
abstand heranzubauen.

Nach Abriss der aus der Flucht zurlckgesetzten Plattenbauten an der
GrofRen Mullroser Stralde wird fur die Neubebauung im allgemeinen Wohn-
gebiet 8 eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Fur die WA 9 und 11
wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die grundsatzlich die ge-
schlossene Bauweise der angrenzenden Bebauung fortsetzt, jedoch zu
den nordlich angrenzenden Wohngebieten WA 7 und WA 10 Grenz-
abstande erfordert

st

In den WA 5, 7 und 10 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Damit
soll der Stralenraum entsprechend dem Charakter der vorhandenen Be-
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6.2.4.

bauung entwickelt werden.

In den WA 6 und 14 ist eine offene Bauweise festgesetzt, die Einzel- und
Doppelhduser sowie Hausgruppen zulasst.

Um die stadtebaulichen Strukturen des Sanierungsgebietes und speziell
die Straflenfluchten zu erhalten bzw. neu zu bilden wurden Baulinien fest-
gesetzt.

Im MI 2 springt die Baulinie an der Ecke TunnelstralRe, Gorlitzer Stral’e zu-
rick. Die vorhandene Bebauung und Nutzung des Eckgrundstlickes er-
fordert aus Belichtungs- und funktionellen Griinden diesen Rucksprung.
Stadtebaulich ist dieser Ricksprung in Fortfihrung der sldlich an-
grenzenden zurlickgesetzten Bebauung vertretbar und sinnvoll.

Im WA 3 werden die Baulinien entsprechend der vorhandenen Stralten-
fluchten festgesetzt. Die in der Realitdt vorhandene Unterbrechung der
Bebauung im Bereich Mixdorfer Strafl3e fiir die Zufahrt und Stellplatzanlage
des Eckgrundstiickes TunnelstralRe / Gorlitzer Strale im Hofbereich wird
mit den Festsetzungen nicht dauerhaft festgeschrieben. Stadtebauliches
Ziel ist eine geschlossene Quartierbebauung, die letztlich auch die Wohn-
verhaltnisse verbessert, indem ein weitestgehend ruhiger Innenhofbereich
entstehen kann. Die momentane Baullicke hat Bestandschutz. Eine zu-
kiinftige Bebauung kénnte mit einer Durchfahrt im Erdgeschoss die Er-
schlieBung und die Stellplatze auch weiterhin sichern.

Die Baulinie im allgemeinen Wohngebiet 8 und 9 wurde 5m von der Ver-
kehrsflachenbegrenzung zuriickgesetzt um eine vorhandene Gasleitung zu
erhalten und bei einer mdglichen Bebauung mit Reihenhdusern eine Gara-
genzufahrt ohne Behinderung des Verkehrs in der Grof3en Mullroser Stra-
Re zu sichern. Die Rlckspriinge der Baulinie im Einmindungsbereich der
Spremberger Stralde sind mit der Notwendigkeit von Sichtdreiecken fur den
flieBenden Verkehr und einer stadtebaulichen Markierung des Strallen-
einmindungsbereiches begrindet.

In den allgemeinen Wohngebieten sind aullerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflichen Garagen und Carports (§ 12 BauNVQ) sowie Neben-
anlagen (§ 14 BauNVO), wenn es sich um Gebédude im Sinne des § 2 Abs.
2 BbgBO handelt, ausgeschlossen. Dies gilt nicht, wenn zwischen Garage,
Carport oder Nebenanlage und &ffentlicher Verkehrsflache ein Abstand
von mindestens 6,00m eingehalten wird.

Begrundung:

Die in Altberesinchen weitestgehend vorhandenen geschlossenen Stra-
Renfronten als stadtgestalterisch pragendes Merkmal sollen in den Haupt-
strallenziigen aufgenommen und fortgesetzt werden.

Die Festsetzung dient dem Ziel, die benannten Gebaude nicht in den
wichtigsten offentlich wirksamen R&umen, also zwischen Wohngebauden
und offentlichen Verkehrsflachen sondern zwischen den benachbarten
Gebauden oder im vorderen Hofbereich zu errichten.

Die Bereiche im Abstand bis 6m von der 6ffentlichen Verkehrsflache sollen
vorrangig der Erschlielung und Freiflachengestaltung vorbehalten bleiben,
dabei sind als Nebenanlagen nur solche ausgeschlossen, die Gebaude
darstellen. Terrassen, Einhausungen fir Abfalltonnen oder Ahnliches blei-
ben in diesem Bereich zulassig.

Von den offentlichen Strallen aus soll die Wirkung eines stark durch-
grinten attraktiven Wohnumfeldes ausgehen, das gleichzeitig die
Attraktivitat des Gebietes erhoht.

Verkehrsflachen

Der Strallenring Gorlitzer Stral3e, Lubbener Strale und westlicher Bereich
der Mixdorfer StralBe werden als Stralenverkehrsflache festgesetzt Das
bestehende Strallennetz des Sanierungsgebietes wird damit fortgesetzt.
Dieser Strallenzug und die GroRRe Millroser StralRe dienen der dulieren
Erschliefung des Plangebietes.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Baugebiet 2.1

Textfestsetzung
3.1

Begriindung zu
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Da eine Unterbringung des prognostizierten Stellplatzbedarfes auf den den Fest-
Grundstlcken nicht méglich ist und die Gebaude in grofken Teilbereichen ;‘75;’(’9?;135”
bereits im Bestand vorhanden sind, so dass die Einrichtung von Tief- 9
garagen nicht wirtschaftlich umsetzbar ist, wird im Bereich der Gorlitzer/
Libbener Stralte eine Flache fiir die Errichtung einer Stellplatzanlage fest-
gesetzt. Die Anlage kann in bis zu 4 Geschossen erfolgen. Die Fest-
setzung dieses besonderen Nutzungszwecks der Flache - und damit der
Ausschluss anderer Nutzungen erfolgt auf der Basis des § 9 Abs.1 Nr. 9
BauGB.

Grundlage fir die Standortwahl waren zum einen die Aussagen der Be-
stands- und Entwicklungspotentialanalyse und stadtebaulichen Rahmen-
planung fur das Gebiet westlich des Bahnhofes und zum anderen der ver-
kehrstechnisch giinstigen Lage des Standortes und seiner fiir andere Nut-
zungen ungunstigen Rahmenbedingungen, in unmittelbarer Nahe zu den
Bahnanlagen.

Es ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einem Bau-
fenster (Baulinie, Baugrenze) aufRerhalb der Stralenbegrenzungslinie fest-
gesetzt. Fir den Bereich wurde eine GRZ von 1.0, sowie die maximale
Vollgeschossanzahl und der besondere Nutzungszweck als Stellplatz-
anlage, festgesetzt. Besondere stadtebauliche Griinde, die hier darin be-
stehen, dass ein akuter Mangel an Stellplatzen besteht, war Grundlage fir
diese Festsetzung. (§9Abs.1 Nr.9 BauGB)..

An die Gorlitzer Strafle schlieBt nordlich eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung an. Sie dient der riickwartigen ErschlieBung der Grund-
stlicke der nordlichen Tunnelstralle, da die Gebaude von der Tunnelstralle
aus keine Hausdurchfahrten besitzen. Dieser Bereich der Libbener Stralte
ist Teil der FuBwegverbindung zwischen dem siidostlichen Teil des Plan-
gebietes bzw. der Verbindung von Neuberesinchen (ber die Spremberger-
Libbener Stralle zum Dresdner Platz und Bahnhof. Der Ausbau erfolgte
als verkehrsberuhigte Zone, um einen gefahrlosen Aufenthalt fir die im
Gebiet wohnenden Kinder und Fuldganger zu sichern.

Die innere ErschlieBung der WA 5, 6, 7, 10 und 14 soll dem vorrangigen
Entwicklungsziel als Wohnnutzung entsprechend, so weit wie mdglich ver-
kehrsberuhigt erfolgen. Damit soll die angestrebte Attraktivitdt der innen-
stadtnahen Wohnlage gesteigert werden.

Der Durchgangsverkehr von der Grofden Millroser Straf’e zur Tunnel-
stralBe soll weitestgehend unterbunden, die Durchfahrt fir Versorgungs-
fahrzeuge aber gesichert werden.

Zwischen der Spremberger Stralle und der Libbener Stralke wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Gehweg festgesetzt.
Diese Gehwegeverbindung wird gesichert, um kurze Fullwegever-
bindungen innerhalb des Gesamtgebietes von Altberesinchen und zu den
angrenzenden Stadtteilen zu sichern. Da durch den groRen Héhenunter-
schied, der zwischen den beiden Stralen zu Uberwinden ist, flr einen
Radwege und behindertengerechten Ausbau ein finanzieller Aufwand ent-
stehen wirde, der unverhaltnismaRig hoch ware, ist in der Flachenfest-
setzung ein derartiger Ausbau nicht bertcksichtigt worden. Fur Radfahrer
und Rollstuhlfahrer sind die Mdglichkeiten tber die verkehrsberuhigten Er-
schlieBungsstraflen zu nutzen.

Der vorhandene Weg zwischen der Spremberger Strale und dem Weg vor
der KITA wird als Geh- und Radweg festgesetzt. Die derzeitige Nutzung
wird damit dauerhaft gesichert und stellt im Gesamtkonzept die konse-
quente Fortfihrung der Sicherung fu3laufiger Verbindungen zwischen dem
Ostlichen Bereich der Grofden Millroser Strafle und dem Dresdener Platz
dar.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Strallenverkehrsflachen und die Ver- Textfestsetzung
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigte Bereiche- 41

sind der Strallengruppe Gemeindestralle - eigenstdndige Geh-/ Radwege -

sind der StralBengruppe sonstige &ffentliche Strallen zugeordnet. Der Tré-

ger der StraBenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung
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6.2.5.

6.2.6.

ftir den 6ffentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche Fiktion ein
Mit dieser Festsetzung wird die spatere Widmung gesichert. Der Aufwand
in einem gesonderten Widmungsverfahren kann damit minimiert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Gehrechte auf privaten Grundstlicken wurden festgesetzt, um die Realisie-
rung kurzer Wegeverbindung zwischen stadtebaulich wichtigen Bereichen
zu ermdglichen. Die Dienstbarkeit in den allgemeinen Wohngebieten 13
und 14 ist erforderlich, um eine kurze fufllaufige Verbindung zwischen dem
Carthausplatz/ Tunnel und der Mixdorfer-,/ Libbener- und ruckwartigen
Tunnelstrale zum Dresdner Platz gewahrleisten zu kénnen.

Das Gehrecht im Mischgebiet 1 dient ebenfalls der vorgenannten Ver-
bindung und einer prognostischen Verbindung vom Dresdner Platz zum
Bahnsteigtunnel innerhalb des Bahnhofes.

Die Flache G1 mit anschlieBendem Durchgang auf dem Grundstiick Grol3e
Miillroser Stralle 77 (Flur 60, Flurstiick 61/2) ist mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die lichte Hohe des Durchgangs
darf 3m nicht unterschreiten.

Das auf der Flache G1 festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der
Gemeinde, einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unter-
halten.

Begriindung: Die geschlossene Bebauung in der Grofsen Millroser Straflte
soll nicht durch einen FulRweg unterbrochen werden. Die erforderliche
GroRe (Decke auflerhalb der Reichweite von FuRgangern) des Durch-
ganges wird mit der Festsetzung geregelt.

Da der Bebauungsplan nur ein Nutzungsrecht vorbereitet und keine Her-
stellungsverpflichtung auslésen kann, wird die Festsetzung um eine Klar-
stellung erganzt, die ihr die Herstellung und Unterhaltung der geplanten
Wege einraumt.

Innerhalb der Flache ABCDEA ist zwischen den Linien AE und BCD
durchgangig eine 6m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis
der Gemeinde, einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu un-
terhalten.

Da sowohl gegenwartig die konkrete Lage des Fuligangertunnels zu den
Bahnsteigen der DB AG noch nicht feststeht als auch die Nutzung der vor-
handenen Freiterrasse durchaus variieren kann, soll die Festsetzung ledig-
lich einen Korridor festsetzen, in dem das spater grundbuchlich einzu-
tragende Wegerecht verlaufen soll.

Grinordnerische Festsetzungen nach 8§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 a
BauGB)
In den gekennzeichneten Teilstiicken folgender Strassen ist bis 300 m?
Baugrundstiickfldche im Bereich der privaten Vorgérten ein kleinkroniger
Baum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 12-14 cm) je Grundstlick
im Abstand von 1,5 m zum o6ffentlichen Strallenraum zu pflanzen und bei
Abgang zu ersetzen.
Zur Betonung der stadtebaulichen Unverwechselbarkeit der Strassen sind
e in der Liibbener Strasse Hahnensporn-Weil3dorn (Crataegus crus —
galli),
e in der westlichen Mixdorfer und der Spremberger Strasse rotbliihenden
Zierapfel (Malus ,Hillieri’) und
e in der dstlichen Mixdorfer Strasse weillbliihenden Zierapfel (Malus

Je weitere 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein kleinkroniger
Baum zu pflanzen.

Bei allen weiteren Grundstlicken ist je angefangene 300 m? Grundstlicks-
fliche mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen.

Der Baumbestand wird angerechnet.

Begriindung zu
den Fest-

setzungen der
Planzeichnung
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Begrindung: Mit der Pflanzung von Bdumen (klein-, oder mittelkronig) je
Grundstiick ab einer festgelegten MindestgréRe wird den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 (5) Satz 2 Nr.
1 BauGB) Rechnung getragen. So wirken die vielfaltigen Moglichkeiten
zum Sitzen, Ausruhen und Entspannen unter Baumen sowie Schattenwurf,
Luftfeuchteanreicherung, Wind- und Blickschutz durch Baume den Be-
lastungen des vegetativen Nervensystems entgegen. Blitezeiten,
wechselnde Difte, Farben lassen Baume psychologisch anregend und be-
ruhigend wirken. Bdume sind bedeutsame Gestaltungsmittel im Stadtebau.
Durch ihre unterschiedliche optische Raumwirksamkeit bieten sie vielfaltige
Méglichkeiten zur Gestaltung von Baugebieten und Stral3en. Sie vermitteln
Malstablichkeit, lenken Blickrichtungen, gliedern Rdume und haben einen
hohen asthetischen Eigenwert. Baume und Straucher kénnen die Qualitat
und Annahmebereitschaft wohnungs- und betriebsnaher Freirdume und
StralRen wesentlich verbessern. Weiterhin tragen Gehdlze zu einem hohen
Verkehrswert von Immobilien bei, dies schlagt sich in erhdhten Grund-
stiickspreisen flir durchgriinte Wohn- und Gewerbeparzellen nieder.
Gleichzeitig wird mit Griin geworben (Beispiel: Wohnpark, Gewerbepark).
Gehdlzpflanzungen férdern natirliche Bodenprozesse. Kronendacher ge-
schlossener Gehdlzbestande bewirken eine zeitlich verzdogerte  Ver-
sickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen lasst
entlang von Teilstiicken der Mixdorfer, der Spremberger und der Libbener
Strasse Baumreihen auf privaten Vorgarten, den traditionellen StralRen-
gestaltungselementen in Altberesinchen, entstehen. Die gestalterische Auf-
wertung der StraBen mit der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ist die
stadtebauliche, stadtgestalterische Zielsetzung.

Die ausgewahlten blitenreichen, kleinen Laubbaume (WeiRdorn und Zier-
apfel) tragen zu einer attraktiven Gestaltung des Wohnumfeldes der neu
entstehenden Wohnquartiere bei. Die Baumpflanzungen wirken sich au-
Rerdem positiv auf den Bodenhaushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie
das Ortsbild aus.

In den MI1 und MI2, sowie dem WA 3 sind relativ kleine Grundstiicke mit
einem hohen Uberbauungsgrad vorhanden. Erforderliche Baum-
pflanzungen kénnen mit den Baumpflanzungen der folgenden Festsetzung
5.2 verrechnet werden. Sollte bei einzelnen Grundstiicken auch diese
Minimierung nicht moglich sein und stadtebauliche Grinde es recht-
fertigen, wird Uber einen Antrag auf Befreiung eine gesonderte Ver-
fahrensweise gepriift.

Je 4 ebenerdige PKW-Stellpldtzen auf privaten Grundstiicken ist mindes- Textfestsetzung
tens ein kleinkroniger Baum (Stammumfang mindestens 12-14 cm) in eine 6.2
mindestens 6 m? groBe Baumscheibe, mit bodenbedeckenden Stauden

oder Strduchern begriint, zu pflanzen.

Begrindung: Die Festsetzung von Baumpflanzungen je Kfz-Stellplatz dient
zur Milderung des extremen Standortklimas (Beschattung der abgestellten
Pkw und der befestigten Flachen, Verdunstungskihle und Staubbindung
der Vegetation), der gestalterischen Einbindung der Stellplatze in die Frei-
flachengestaltung und der Sicherung eines Mindestbaumbestandes im
Gebiet.

Die GroRe und die Bepflanzung der Baumscheibe entsprechen den an-
erkannten Regeln der Technik und stellen das Mindestmal} fir die Ge-
staltung von Lebensraum fiir Baume dar.

Die AuBBenwandflachen von Nebenanlagen gemél3 § 14 der Baunutzungs- Textfestsetzung
verordnung, Garagen als selbstdndige Gebdude und (iberdachte Stell- 6.3

plédtze sind mit rankenden und/ oder klimmenden Pflanzen zu begriinen. Je

5 m AuBenwandlénge ist eine Pflanze zu pflanzen.

Begrindung: Fassadenbegrinungen tragen zur Verbesserung des stadti-

schen Extremklimas bei. Dies wird wie bei anderen Pflanzen auch durch

dampfende Einflisse des Laubwerks auf Temperaturextreme, durch An-
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6.2.7.

reicherung der Luft mit Wasserdampf und durch die Filterwirkung der
Blatter erzeugt. Der Vorteil der Fassadenbegrinung liegt gegeniber
flachigen Gehdlzpflanzungen im geringen Platzbedarf, der eine Begriinung
auch unter ungunstigen Bedingungen ermdglicht.

Durch ausgleichende Wirkung tragt Fassadenbegriinung zum Wohl-
befinden, zur Behaglichkeit und Aufenthaltsqualitat in Raumen bei, die dem
Wohnen oder Arbeiten dienen. Mit der Fassadenbegrinung kénnen ge-
stalterische Merkmale von Gebauden betont werden. Offensichtliche Ge-
staltungsgegensatze konnen gemildert werden. Fassadenbegriinungen
tragen wesentlich zu unverwechselbaren Baustrukturen bei. Sie erlauben
vielfaltige Naturerlebnisse in unmittelbarer Wohnungsnahe. Von der Be-
grinung ausgeschlossen sind Garagen, die im Wohngebaude integriert
sind.

Dachflachen neu errichteter Nebenanlagen geméal3 § 14 Baunutzungsver-
ordnung, Garagen als selbstdndige Gebéude und (iberdachte Stellpldtze
mit einer Neigung von weniger als 15 ° und mit einer Ausdehnung von
mehr als 50 m? sind zu begriinen, ausgenommen technische Einrichtungen
und Belichtungsfiédchen.

Begrindung: Je nach Speicherkapazitat der Substrate einer Dach-
begrinung kann Regenwasser dauerhaft zurlickgehalten bzw. zeitver-
zogert abgeleitet werden. Die extremen Abflussbeiwerte unbegriinter
Déacher werden vermindert und bei der angestrebten flachenhaften An-
wendung auf Nebengebduden, Garagen und Nebenanlagen gemal § 14
Baunutzungsverordnung kann in den teilweise extrem versiegelten Be-
reichen des Planungsgebietes auch die 6ffentliche Kanalisation entlastet
werden. Durch Dachbegrinungen verbessern sich die kleinrdumigen
Strahlungsverhaltnisse und wirken der sommerlichen Aufheizung des
Plangebietes entgegen. Griine Dacher wirken als Staubfilter und mit ihrer
Wasserspeicherkapazitat klimaausgleichend.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigungen von Wegen, Zufahrten
und Pkw-Stellplédtzen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zu-
l&ssig. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Materialien,
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. (geméall § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung: Bodenversiegelungen, damit ist die Verdichtung offenen, na-
tirlichen Bodens einschlieRlich seiner Abdeckung mit undurchlassigen
Baumaterialien gemeint, wirken in vielfaltiger Weise negativ auf den Natur-
haushalt ein. Insbesondere haben sich als Folge grofRflachiger Ver-
siegelungen erhebliche Verschlechterungen des Stadtklimas und des
Wasserhaushaltes ergeben. Allein die Bewaltigung der Folgen des Ver-
siegelung, der Anfall riesiger Mengen Regenwassers, stellt die Stadt
Frankfurt (Oder) vor grof3e Probleme und erfordert den Einsatz erheblicher
Geldbetrage. Zur Stabilisierung, wenn nicht gar der Reduzierung der
Regenwasserabflisse ist es erforderlich den Versiegelungsgrad der
Grundsticke zu reduzieren.

Immissionsschutz

Festsetzung von Larmpegelbereichen

Im Larmminderungsplan der Stadt wurden die Belastungspegel in Ab-
hangigkeit von der Mitte der 90er Jahre vorhandenen Bebauung festgelegt.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen, entgegen dem damali-
gen Bestand, eine offene Bebauung im Bereich der WA 5, 6, 7, 10 und 14
zu. Im WA 4 ist eine wesentlich niedrigere Bebauung als die der ehe-
maligen Plattenbauten festgesetzt. In Abstimmung mit dem Amt fur Im-
missionsschutz wird empfohlen die Werte des o.g. Planes um 5 dB(A)
héher anzusetzen. Die Larmpegelbereiche wurden auf dieser hoheren
Basis festgesetzt.

Die 2005 tatsachlich vorhandenen Belastungspegel liegen nicht vor.

Im Plangebiet hat zum Schutz vor Verkehrsldrm die Errichtung bzw. Sanie-
rung von Gebduden mit Wohnungen und Arbeitspldtzen in ihrer Aus-

Textfestsetzung
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Textfestsetzung
6.5
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richtung, Konstruktion und Beschaffenheit so zu erfolgen, dass die Aul8en-
bauteile der zu schiitzenden R&ume das erforderliche Schallddmmmald
gem. Tabelle 8, 9 und 10 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® auf-
weisen. Bei der Berechnung ist von folgenden Larmpegelbereichen nach
Tabelle 8 der DIN 4109 auszugehen:

Bereich L&rm-
pegelbe-
reich

Dresdner Platz (alle Gebdudeseiten) v

TunnelstralBe zwischen Dresdner Platz und Gérlitzer Stral3e | Il
(Ost- und Westseiten der Gebdude)
TunnelstralBe zwischen Gérlitzer Stralle und Mixdorfer Stral3e | II
(Innenhofbereich keine Festsetzungen)
Gorlitzer StralBe Strallenseiten und Nordseiten der Geb&ude | Il
(Innenhofbereich keine Festsetzungen)
Liibbener Stral3e (Innenhofbereich keine Festsetzungen) v
Mixdorfer Strale (Innenhofbereich keine Festsetzungen) bis | Il

20m vor Einmiindungsbereich Liibbener Stral3e
Mixdorfer Stralle Einmiindungsbereich Liibbener Stralle bis |l

Spremberger Stralle

Mixdorfer StralRe Mischgebiet 15 v
Mixdorfer StralBe Mischgebiet 16 Nord- und Ostseiten %
Mixdorfer StralRe Mischgebiet 16 Siid- und Westseite v

Allgemeines Wohngebiet 14 verldngerte Mixdorfer Stral3e alle | V
Gebéudeseiten im 15m-Bereich von der &stlichen Plan-
gebietsgrenze in Richtung Westen

AnschlieBend an diesen Bereich bis 70m in Richtung Westen | IV

AnschlieBend an diesen Bereich in Richtung Westen 1l
Spremberger Stralle 1l
Innenbereich westliche der Spremberger Stral3e 1l
GroRRe Miillroser Stral3e 56 bis 63 Strallenseite m

GroRe Miillroser StralBe 56 bis 63 Nordseite der Gebdude Il
GroBe Miillroser Stralle 64 bis 67 (Stid und Nordseiten der| Il
Gebéude)
Gro3e Miillroser StraBe 68 bis 75 (Sid und Nordseiten der| IV
Gebéude)
Gro3e Miillroser StraBe 76bis zum Tunnel (Siid und Nord-|V
seiten der Geb&ude)

Begrindung: Die Larmbelastungen im Plangebiet sind erheblich. Durch die
Larmbelastung der Deutschen Bahn ist kein Unterschied zwischen Tag-
und Nachtwerten vorhanden. Ab einem Larmpegelbereich IV sind be-
sondere SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Sollte es zu einem Ruick-
bau der Anlagen der Deutschen Bahn und damit zu einer wesentlichen
Verringerung der Belastung kommen, sind spezielle Larmmessungen
durchzufiihren, um die SchutzmalRnahmen den veranderten Bedingungen
anpassen zu konnen. Die Festsetzung aktiven Schallschutzes ist aufgrund
der rédumlichen und stédtebaulichen Situation nicht sinnvoll erreichbar, da
die Anordnung von Schallschutzwanden an der Grenze zum Bahngebiet
nicht effektiv ist. Die Larmquellen liegen von der Gebietesgrenze zu weit
weg, so dass eine sehr hohe Schallschutzwand erforderlich ware, die aus
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden nicht akzeptabel ist.

Damit ist die Umsetzung. passiver SchallschutzmalRnahmen, in Bezug auf
die Immissionsbelastungen durch die vorhandenen Bahnanlagen, das ge-
eignete Mittel zum Schutz vor unzumutbaren Larmeinwirkungen.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbau-
teilen gegenuber AuRenlarm werden verschiedene Schallpegelbereiche zu
Grunde gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden malR-
geblichen AuRenlarmpegel zuzuordnen sind. Mit der Festsetzung der
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6.2.8.

6.2.9.

Larmpegelbereiche fiir spezielle Strallen und Strallenabschnitte wird die
Grundlage zur Bestimmung der Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Aulenbauteilen, unterschieden nach Schallpegelbereichen und
Raumnutzungen, geschaffen, die in der Tabelle 10 der DIN 4109 1989-11
Schallschutz im Hochbau aufgezeigt werden. Damit ist je nach Nutzung ei-
ne eindeutige Anforderung an den baulichen Schallschutz festgesetzt.

StralRenbegleitend zur Groflien Miillroser Stral’e wurde sowohl aus stadte-
baulichen Griinden als auch aus Grinden des Immissionsschutzes eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzung kann in den
rickwartigen Bereichen der GroRen Millroser StralRe eine erhebliche Ver-
ringerung der Schallpegel durch den StralRenverkehrslarm erreicht werden.

Ortliche Bauvorschrift nach § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit
8§ 81 Abs.1 Nr.1 sowie Abs.9 Nr.1 der Brandenburgischen
Bauordnung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 (zur Mixdorfer Stral3e), WA 5 bis

9 und WA 10,11 und 14 sind straBenseitige Einfriedungen im Bereich von

privaten Vorgérten nur als geschnittene Hecken, bis zu einer Hbéhe von

1,0m zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll der Bau massiver Einfriedungen (Mauern,

Zaunanlagen usw.) ausgeschlossen werden. Die stadtebauliche Ziel-

stellung einer offenen durchgriinten Wohnanlage in den benannten Teil-

gebieten kénnte sonst nicht gesichert werden.

Auf dem Grundstiick Gérlitzer StralRe — Flur:61, Flurstiick 64 — darf an die
Ostliche Baugrenze bis zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse herangebaut
werden, auch wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich erforderliche Ab-
standsflachentiefe unterschritten wird.

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die stadtebauliche Eigen-
art der mehrgeschossigen Quartierbebauung im naheren Umfeld bis an die
Grenze der offentlichen Verkehrsflache fortgesetzt werden kann. Dabei soll
die Giebelseite die Moglichkeit zur Einordnung von Fenstern erhalten. Auf
Grund der festgesetzten Nutzung einer Stellplatzanlage, auf der der Gie-
belseite gegeniliberliegenden Flache, gibt es keine Nutzungseinschrankung
fur dieses Grundstuck hinsichtlich fehlender Belichtungsmdglichkeiten. Die
Ausnutzung der Festsetzungen und die mdgliche Verringerung der ge-
forderten Abstandsflachen liegt vorrangig im o&ffentlichen Interesse zur Her-
stellung der stadtebaulichen Struktur im Sanierungsgebiet.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

In jedem Einzelfall ist zu priifen, ob das Niederschlagswasser der Dach-
entwésserung von Gebauden aller Art sowie die Flachenentwédsserung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen nicht in die Kanalisation eingeleitet,
sondern (iber geeignete MalBnahmen dem Grundwasser bzw. der Ver-
dunstung zugefiihrt werden kann oder die Widernutzung als Brauchwasser
moglich ist.

Begriindung: Die Regenwasserentsorgung ist fur das Plangebiet zwar
moglich, aber in der gesamten Stadt nicht unproblematisch. Bei Abriss der
Plattenbauten, die gegenwartig an das Regenwassernetz angeschlossen
sind, kann es zu einer Entlastung. kommen. Bei einer kleinteiligen Neu-
bebauung kénnen o.g. Hinweise berucksichtigt werden und damit kommt
es zu weiteren Entlastungen des Netzes.

Im Altlastenkataster der Stadt Frankfurt(Oder) sind keine Altlasten regist-
riert

Lokale Kontaminationen sind im Plangebiet nicht véllig auszuschlie3en.
Bei einer Bebauung in den Bereichen, die unmittelbar an das Bahngelénde
angrenzen, ist vorab zu prifen, in wieweit bekannte Schadstoff-
kontaminationen vom Bahngelénde in den Geltungsbereich des Plan-
gebietes eingedrungen sind.

Textfestsetzung
8.1

Textfestsetzung
8.2

Hinweis 9.1

Hinweis 9.2
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Begrindung:

Die Hinweise sollen den zukiinftigen Nutzern anzeigen, dass eventuell
noch geringfligige Belastungen bestehen kénnen und die entsprechende
Berilcksichtigung finden. Siehe auch Punkt 2.9.2.

Im Bereich des unmittelbar angrenzenden Bahngelandes wurden Schad-
stoffkontaminationen festgestellt. Es ist zu vermuten, dass durch Schich-
tenwasser diese Schadstoffe in das Plangebiet eingesplilt werden konnten.
Konkrete Untersuchungsergebnisse dazu liegen nicht vor. Bei Baumal}-
nahmen in diesen Grenzbereichen kénnte solche Untersuchungen er-
forderlich werden.

Zur Stabilisierung der Bestédnde von Mauerseglern und Fledermausarten Hinweis 9.3
werden folgende Mal3nahmen vorgeschlagen:
- Je angefangene 10 m Fassadenldnge saniertes Gebé&ude oder
Neubau

3 Mauerseglernisthilfen in Gruppen am Gebé&ude anbringen
- Je saniertes Gebdude oder Neubau mindestens 2 Fledermaus-
kdsten am Gebédude befestigen.
Begrindung: Durch den grof¥flachigen Abriss von Plattenbauten und die
Sanierung von Altbausubstanz gehen Brut- und Schlafplatze von stadt-
typischen geschutzten Tierarten wie z.B. Fledermausen und Mauerseglern
verloren, ohne den Verlust an dieser Stelle quantifizieren zu kénnen.
Ein entsprechender Ausgleich der verloren gegangenen Brut-, Nist- und
Lebensstatten von Mauerseglern und Fledermausen erfolgte zwar bereits
im Zusammenhang mit der Abrissgenehmigung der Geschossplatten-
bauten, trotzdem wird dariber hinaus als Ausgleich fir den Verlust an
Lebensstatten  empfohlen, Nisthilfen fir die typischen Vertreter der
stadtischen Umwelt in die neuen Gebaude zu integrieren. So kdnnten auf
freiwilliger Basis zur Stabilisierung der Bestidnde entsprechende
Mauerseglernisthilfen bzw. Fledermauskasten angebracht werden.

Das Plangebiet liegt u.a. im Bereich der Hinweis 9.4

e Satzung lber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Alt-
beresinchen“ — s. Amtsblatt Nr. 5 vom 27.3.2002 (Satzung riick-
wirkend zum 27.4.1993 in Kraft gesetzt)

e  Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) (ber die Herstellung von not-
wendigen Stellpldtzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplédtzen
(Stellplatzsatzung - StplS) vom 09.12.2004 — s. Amtsblatt Nr. 1/2005
vom 26.01.2005

o die allgemeinen Wohngebiete 4 bis 7, 11 und 14 liegen im Geltungs-
bereich der ,Satzung (ber die o6ffentliche Fernwédrmeversorgung in
der Stadt Frankfurt (Oder) vom 22.06.2004, siehe Amtsblatt Nr.
6/2004 vom 30.06.2004

Begriindung:

Hiermit soll im Umgang mit der Planung ein Hinweis auf weitere rechts-

kraftige Satzungen gegeben werden.

Teilbereiche des Bebauungsplangebietes liegen im Geltungsbereich der

Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung der Stadt Frankfurt (O-

der). Auf das planungsrechtliche Verankern eines Gebietes, in dem zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Im-

missionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder

nur beschrankt verwendet werden duirfen als Festsetzung im Bebauungs-
plan wurde verzichtet, da mit der Satzung bereits eine eindeutige Rechts-
grundlage fiir den Einsatz von Fernwarme vorhanden ist.

Im Plangebiet ist die aktuell gliltige Baumschutzsatzung bzw. — verordnung Hinweis 9.5
zu beachten.

Zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplanes gilt die Ver-
ordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bdumen im
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Land Brandenburg (Brandenburgische Baumschutzverordnung -
BbgBaumSchV) vom 29. Juni 2004.

Die Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) — BaumSchVOFF-
ist zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des BP noch nicht rechtswirk-
sam.

Im Bebauungsplangebiet werden Bodendenkmale begriindet vermutet.

Durch den Hinweis auf dem Bebauungsplan wird auf die Wahrscheinlich-
keit des Auffindens von Bodendenkmalen im Plangebiet hingewiesen, so
dass der Vollzug des Denkmalschutzgesetzes in der Phase der Realisie-
rung von Bauvorhaben gewahrleistet wird. Konkrete Malinhahmen sind im
Rahmen der Objektplanung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzu-
stimmen und zu bertcksichtigen

7. Beteiligungen

7.1

Fir das Plangebiet liegt ein Aufstellungsbeschluss vom 14.12.1995 vor
Auf der Basis dieses Beschlusses wurde der Entwurf ausgearbeitet, der
am 16.12.1999 beschlossen wurde. Nach Auslegung des Entwurfes erfolg-
te der Satzungsbeschluss am 28.09.2000

Die Satzung wurde bei der oberen Verwaltungsbehérde eingereicht, jedoch
vor der Genehmigung zurlickgezogen.

Mit der Fortschreibung des Stadtumbaukonzeptes (Abriss der Platten-
bauten) waren neue Ausgangsbedingungen fiir diesen Bereich geschaffen
worden.

Der darauf aufbauende Entwurf wurde durch die StVV am 01.09.2005 be-
schlossen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit hatten die Grund-
stiickseigentimer der Abrissflachen (Wowi und Wohnbau) in ihren Stel-
lungnahmen jedoch in Teilbereichen veranderte Entwicklungsabsichten
dargestellt. Gemeinsame Gesprache wurden nach dem Abriss im Februar
geflihrt und der Entwurf in Teilen geandert. Mit der zeitlichen Verzégerung
ist die Ubergangsfrist fir bereits begonnene BP, die ohne einen Umwelt-
bericht zur Satzung geflihrt werden konnen verstrichen. Aus diesem
Grunde erfolgte ein erneuter Einstieg ins Verfahren, so dass der Entwurf
einschlie®lich Umweltbericht den Stadtverordneten zum Beschluss vor-
gelegt wurde und eine erneute Beteiligung nach §3 Abs.2 erfolgte.

Nach der Auslage des Entwurfes wurden noch Anderungen erforderlich,
deren Einarbeitungsgrundlage im Folgenden dargestellt wird:

Auf der Planzeichnung wurden unter dem Punkt 9 Hinweise die Nr. 9.4
vervollstéandigt, die Nr. 9.5 erganzt und die Nr. 9.6 neu hinzugefugt. Die
Punkte 9.4 und 9.5 waren auf dem Planexemplar versehentlich nicht mit
abgedruckt worden, jedoch waren sie Bestandteil des gesondert aus-
gedruckten Teiles B der textlichen Festsetzungen und der Begrindung. Es
handelt um hierbei um eine redaktionelle Klarstellung ohne materiellen An-
derungsgehalt. Eine erneute Beteiligung war demnach nicht erforderlich
Der Hinweis Nr. 9.6 wurde auf Hinweis des Brandenburgischen Landes-
amtes fir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum- Abt.
Bodendenkmalpflege im Rahmen der Beteiligung der TOB ergéanzt, siehe
auch Punkt 7.2. Eine erneute Beteiligung ist auf Grund der Erganzung
dieses Hinweises nicht erforderlich.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB

Eine frihe Birgerbeteiligung erfolgte vom 25.01.1996 - 26.02.1996

Die Auslegung des Entwurfes erfolgte vom 07.02.2000 - 07.03.2000

Mit dem durch die StVV am 01.09.2005 beschlossenen Entwurf wurde ei-
ne erneute Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Der Entwurf zum BP
lag in der Zeit vom 29.09.2005 bis 28.10.2005 &ffentlich aus. Auf Grund
der eingegangenen AuRerungen durch die Wowi und die Wohnbau wurden
nach dem Abriss der Plattenbauten im Februar 2006 erneut intensive Ge-
sprache hinsichtlich einer zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung dieser
Flachen gefiihrt. Im Ergebnis wurden Anderungen hinsichtlich der Ge-

Hinweis 9.6

Seite 40 von 48



BP-03-004.6 ,Altberesinchen Ost* Frankfurt (Oder)

Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: Januar 2007

7.2.

schossanzahl an der Grof3en Mullroser Stra’e und eine Modifizierung der
festgesetzten Bauweise innerhalb der Baugebiete WA 4, WA 9 und WA 11
vorgenommen.

Obwohl diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrten,
wurde, auf Grund der Verfristung der Uberleitungsvorschriften zur BauGB-
Novelle aus dem Jahr 2004, erneut die Offentlichkeit in Form der Aus-
legung des Entwurfes vom 09.11.2006 bis 08.12.2006 beteiligt.
AuRerungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgten nicht.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Die TOB wurden mit Schreiben vom 26.10.2006 um Abgabe einer Stel-
lungnahme zur Entwurfsfassung vom Juli 2006 gebeten. Gegebene Hin-
weise wurden zum Teil in die Begrindung aufgenommen.

Durch die DB Services Immobilien GmbH wurden allgemeine Hinweise zur
Bebauung bzw. Bewirtschaftung von Grundstiicken an Bahnanlagen ge-
geben. Hierzu sind in weiterfihrenden Planungen gesonderte Ab-
stimmungen mit der DBahn zu fihren.

Durch Ver- und Entsorgungsunternehmen sind zum groflen Teil er-
ganzende Hinweise zu ihrem Leitungsbestand und dessen Entwicklung im
Zusammenhang mit der mdglichen stadtebaulichen Entwicklung des
Standortes gegeben worden. Des Weiteren wurden durch die Unter-
nehmen vor allem Hinweise fir die Phase der Bauausfuhrung gegeben.
Unter Punkt 8.6 sind dahingehend Erganzungen und Hinweise erfolgt. Eine
Anderung des Planes erfolgte nicht.

Durch das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum- Abt. Bodendenkmalpflege wurde darauf hin-
gewiesen, dass im Plangebiet Bodendenkmaler bekannt bzw. aufgrund der
topografischen Situation Bodendenkmaler begriindet vermutet werden. Ein
entsprechender Hinweis ist im Teil B textliche Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unter Punkt 9.6 aufgenommen worden.

Die WoWi brachte im Zusammenhang mit beabsichtigten Vermarktungs-
interessen Anderungsvorschlage ein, denen aus stadtebaulicher Sicht
nicht gefolgt werden konnte.

Aus der Beteiligung der TOB entstanden keine Plananderungen, lediglich
Erganzungen in der Begrindung und die Erganzung eines Hinweises in
den textlichen Festsetzungen.

8. Maflnahmen zur Planverwirklichung

8.1.

8.2.

Bebauung

In den Mischgebieten 1 und 2 und in den allgemeinen Wohngebieten 12
und 13 ist davon auszugehen, dass Neubauten als Ersatz fur bestehende
Bauten entstehen. Ergédnzungen im allgemeinen Wohngebiet 3 entstehen
innerhalb bestehender Grundstiicke in Fortfihrung der vorhandenen Be-
bauung.

Als Voraussetzung zur Vermarktung der Flachen nach Abriss der Platten-
bauten entsprechend Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine Neu-
ordnung der Grundstticke erforderlich.

Sollte es nach dem Abriss nicht zeitnah zu einer Neubebauung kommen,
so wird empfohlen die Flachen einzuebnen und Graser anzusaen. Die
Flachen sollten dann regelmaRlig gemaht werden. In Absprache mit dem
Grundstlcksbesitzer und der Stadt ware eine voribergehende Nutzung der
Flachen als Gartenland mdglich, was auch die Pflanzung von Obst-
gehdlzen beinhaltet.

Grundsticksneuordnung

Fur die Grundstiicksneuordnung im Bereich der WA 4 bis 9 und WA14 wird
empfohlen im Rahmen des Stadtumbaus ein Bodenordnungsverfahren
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durchzuflihren, dazu sind im weiteren Verfahrensverlauf Gesprache mit
den berthrten Wohnungsunternehmen zu fiihren.

Durch Erwerb, Umwidmung oder Umlegung bzw. durch die Zuordnung von
Grundstlicken oder Teilgrundstiicken zum kommunalen Eigentum sind

a) Zur Vervollstandigung der kommunalen Verkehrsflache Libbenau-
er StralRe / Mixdorfer Strale ,sind aus der Flur 61 anteilig die Flurstlicke
Nr. 73, 74,75, 125, 77 aus Privateigentum, 79 und 80 von der WohnBau
und 125 von der GSW zu erwerben. Aus der Flur 60 sind anteilig die Flur-
stticke 100, 113, 98 und 116 von der WOW!I und 99 von der WohnBau zu
erwerben.

b) Zur Herstellung der Gehwegverbindung nérdlich des WA 5 ist aus
der Flur 60 ein Teilflurstiicke aus dem Flurstiick Nr. 100 aus dem Eigentum
der Wowi GmbH als Verkehrsflache / komm. Eigentum zu erwerben.

c) Zum Ausbau der Spremberger Stral3e sind aus der Flur 60 anteilig
die Flursticke 98, 99, und 100 zu erwerben

d) Zum Ausbau der Mixdorfer StralRe im westlichen Bereich sind aus der
Flur 60 anteilig die Flurstiicke 148 und 150 von der GSW und 138 von Pri-
vat zu erwerben. Die Flurstiicke 129, 135, 136, 151, 153, 155, 157, 158,
147 151, und 51 sind in stadtischem Eigentum.

Fur die Herstellung der Stellplatzanlage wird die Zusammenlegung von
Flursticken erforderlich.

Flur 61 Gorlitzer Stral3e Flurstlicke / Teilflurstiicke Nr. 66, 67/1 (privat), und
4, 67/2, 65 (Stadt,

8.3. Dienstbarkeiten

Im Rahmen der Sanierung sind Uber Ordnungsmafnahmen zu verwirk-
lichen:

a) die Planung und Ausgestaltung der mit Gehrechten belasteten Flachen:

- Flur61 - Flurstick 53 und 167 teilweise im Ml 1

b) die Planung und Ausgestaltung der mit Gehrechten belasteten Flachen:

- Flur60 - jeweils teilweise Flurstiick 61/2, 57, 56, 138 im allgemeinen
Wohngebiet 13 und 14) die Planung und Ausgestaltung der mit Geh- und
Fahrrechten belasteten Flachen: Flur 60 jeweils teilweise Flurstiicke 103,
104, 105 und 118.

8.4. Leitungsrechte

In der Planzeichnung wurden nur die Versorgungsleitungen dargestellt, die
aullerhalb des o&ffentlichen Raumes liegen und der Versorgung ver-
schiedener Grundstucke dienen. Mit der Darstellung als Planzeichen ohne
Festsetzungscharakter soll informativ auf eventuell zu berlcksichtigende
Baubeschrankungen hingewiesen werden, bzw. das Erfordernis einer
privatrechtlichen Regelung anzeigen.

Ob grundbuchrechtliche Sicherungen fir diese Leitungen vereinbart sind,
wurde im Planverfahren nicht geprift. Entsprechend Einigungsvertrag und
dessen Anlage, Kapitel V, Sachgebiet D, Abs.3 gelten Leitungsrechte fir
vorhandene Leitungen ohne grundbuchliche Sicherung bis zum Jahr 2010.
Sollte es nicht zu einer Neuordnung des Leitungsbestandes durch die Ver-
sorger kommen, missen bis zu diesem Zeitpunkt entsprechende Leitungs-
rechte privatrechtlich vereinbart werden.

8.5. StraBRenbau und Wege
Erforderlich werden:

a) Die Herstellung / Erneuerung der Lubbener Stralle zwischen Gor-
litzer- und Mixdorfer Stralle,

b) Die Sanierung und anteilige Erneuerung der Mixdorfer StralRe,

c) Die Sanierung der Spremberger Stralle
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8.6.

d) Der Neubau der FuRwegeverbindung zwischen Spremberger- und
Mixdorfer Strafl3e einschliefllich Stitzmauern und Gestaltung der
angrenzenden Freiflachen

e) Der Ausbau des Wohnwegenetzes im Bereich der KITA

f) Der Neubau des Fuldweges zwischen dem Tunnel in der Mullroser
StralRe und der Mixdorfer Strafl3e

Ver- und Entsorgung

Parallel zur Sanierung der v.g. Stral3en ist die Erneuerung der technischen
Infrastruktur flr die Wasserversorgung anteilig und die Abwasserableitung
im Trennsystem fir Schmutz- und Regenwasser in der Spremberger Stra-
Re und in der Mixdorfer- / Lubbener StralRe erforderlich.

Im Planungsbereich erfolgt die Trinkwasserversorgung in 2 Druckzonen,
d.h. es liegt ein Versorgungsdruck von 3,2-3,6 bar an. Wird fir die Neu-
bebauung ein grofRerer Versorgungsdruck bendtigt (> 3 Geschosse) ist
eine neue Trinkwasserleitung mit Anbindung an das héhere Drucksystem
in der GrofRen Millroser StralBe zu verlegen. Alternativ kdnnen objekt-
eigene Druckerhéhungsanlagen durch die zukiinftigen Grundstiickseigen-
tiimer betrieben werden. Eine Verbindung zwischen beiden Druckzonen ist
nicht moglich. Dies ist insbesondere bei der erforderlichen Erschlielung
der Gebietsnummern 4-9 zu beachten. Fir dieses Gebiet ist eine neue Er-
schlieBung der geplanten Grundstiicke erforderlich .Die Anbindepunkte
werden nach Vorlage der Bedarfswerte und der konkreten Bebauungs-
konzeption festgelegt.

Die ErschlieBung ist durch einen Bautrager zu realisieren.

Fur die Abwasserableitungen des Gebietes MI 16 ist unter Umstanden die
Einrichtung grundstlckseigener Pumpwerke erforderlich. Die Bebauung
der Gebiete 4 bis 9 erfolgt in der Hanglage. Zur Gewahrleistung der
Schmutzwasserableitung im freien Gefélle ist die Herstellung von Lei-
tungssystemen in der Spremberger Stral’e erforderlich. Die Anbindung der
Wohnhauser an die Abwasserleitung Mixdorfer Strale ist aufgrund der
Hohenlage nicht mdglich. Fiur die Flachen WA 8 und WA 9 liegen bereits
eine Schmutz- und Regenwasserleitung auf dem Grundstiick. Diese ist bei
der Bebauung zu berticksichtigen.

Im StralRenbereich der Gorlitzer Stral’e, Spremberger Stralle und GrofRe
Mullroser Strale ist eine Regenwasserleitung vorhanden. Die Ent-
wasserung im Trennsystem soll beibehalten werden.

Fir die Gebiete WA 4-WA 9 ist eine separate Regenentwasserung mit An-
bindung an den Regenwassersammler Spremberger Stralle bzw. Grolie
Millroser Strale aufzubauen. Fir die Flachen WA 8 und WA 9 liegt bereits
eine Schmutz- und Regenwasserleitung auf dem Grundstiick, das sollte
bei der Bebauung bericksichtigt werden. |

Im Wohngebiet WA 13 und WA 14 ist die Anlage eines Gehweges geplant,
in diesem Bereich liegt eine Regenwasserleitung der DB AG, welche bei
entsprechenden BaumaRnahmen zu beachten ist.

Bei der Realisierung des Gehweges zwischen der Spremberger Stralle
und der Mixdorfer Stral’e sollte beachtet werden, dass die vorhandenen
Abwasserleitungen in diesem Bereich liegen. Ansonsten sollten grund-
buchrechtliche Regelungen getroffen werden.

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsmafnahmen (Trinkwasser, Ab-
wasser und Regenwasser) die im Zusammenhang mit der Neubebauung
(aulRer LickenschlieBungen) stehen, sind durch einen Bautrager zu reali-
sieren.

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen ist
gem. DVGW-Regelwerk GW 125 vom Marz 1989 ein Abstand von mind.
2,50 m einzuhalten. Einem geringeren Abstand kann von Seiten des Ver-
sorgungstragers nur zugestimmt werden, wenn SchutzmaRnahmen im
Wurzelbereich vorgesehen werden. Diese sind mit dem Versorgungstrager
in der Phase der Ausflihrungsplanung gesondert abzustimmen.

Wasser, Ab-
wasser, Regen-
wasser

Wasserwirtschaft
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Unabhangig von Landesmessstellen sind mdgliche Erkundungspegel so-
wie lokale Beobachtungsmessstellen anderer Betreiber zu beriicksichtigen
Der Bestandsschutz ist in diesem Fall zu prifen

Um Uberplanungen auszuschlieRen, ist beim Auffinden hydrologischer und
hydrogeologischer Messstellen ohne Betreiberzuordnung das Landes-
umweltamt Brandenburg, Regionalabteilung Ost, Fachbereich RO 5.2,
Miillroser Chaussee 50 in 15236 Frankfurt(O) zu verstandigen
Grundsatzlich ist jeder Eigentiimer eines Grundstiicks gemal § 115 des
Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) vom 13.07.1994 (Gbl. Teil
[, Nr. 22, Seite 302) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 29.06.2004
(GVBL.I/14 S. 301) verpflichtet, Messstellen auf Anordnung durch die zu-
stédndige Wasserbehdrde zu dulden

Das heif3t im Einzelnen, dass mit der Ausweisung und Abgrenzung von
Planflachen die notwendige Errichtung und der Betrieb von Messanlagen
des Gewasserkundlichen Landesdienstes (Pegel, Abfluss-, Grundwasser-
u.a. Messstellen) sowie die Durchfiihrung von Probebohrungen und Pump-
versuchen nicht eingeschrankt werden darf.

Im WA 13 und 14 ist die Anlage eines Gehweges geplant. In diesem Be-
reich liegt eine Regenwasserleitung der DB AG, welche zu beachten ist.
Der Gehweg zwischen Spremberger Stralle und Mixdorfer Stralle sollte so
angelegt werden, dass die vorhandenen Abwasserleitungen in diesem zu
liegen kommen. Ansonsten sind diese grundbuchrechtlich zu Gunsten der
FWA mbH zu sichern.

Zu Neuverlegungen der Leitungsanlagen wird es vor allem in den Gebieten
kommen, in denen die finfgeschossigen Plattenbauten bis zum Februar
2006 abgerissen werden. Hier ist der Leitungsbestand in die Plattenbauten
integriert gewesen. Neue Kabelanschlisse sind fiir dieses Quartier erst im
Zusammenhang mit einer Neubebauung erforderlich und sollten in der
Ausflihrungsplanung die griinordnerischen Festsetzungen, vor allem der
strallenseitig begleitenden Baume berlicksichtigen. Sollten Neuver-
legungen in den Bereichen der Mixdorfer und Spremberger Stral3e bereits
friher erforderlich sein, sind hierflir Abstimmungen auf der Grundlage des
Bebauungsplanes und der beabsichtigten Stralenplanung mit dem Amt flr
Tief- StralRenbau- und Griinflachen zu fihren.

Vor jeglichem Erdbau ist die Einholung einer Schachterlaubnis von den
Stadtwerken erforderlich.

Weitestgehend liegen die aufgezeigten Leitungen innerhalb der fest-
gesetzten Strallenverkehrsflachen. Im Bereich der Libbener Stral’e und
der Mixdorfer Stralle werden vorhandene und sich gegenwartig bereits auf
privaten Grundstiicken befindende Leitungen nicht innerhalb der im BP
festgesetzten Verkehrsflachen liegen. Bei Leitungsbestanden auf privaten
Grundstlicken sind entsprechende Grunddienstbarkeiten mit den Grund-
stlickseigentiimern zu vereinbaren.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Te-
lekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
(z.B. im Falle von Stdrungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vor-
handenen Telekommunikationslinien moéglich ist

Es ist erforderlich, dass vor der Bauausfihrung Informationen zur Lage
vorhandener Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG beim
PTI 21, eingeholt werden.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten

9. Wesentliche Auswirkungen der Planung

9.1.

Sicherung der Wohn- und Gewerbeentwicklung

Stromversorgung

T- Com
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9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern den Bestand und die
Entwicklung des ansassigen Wohnens und Gewerbes.

Mit dem BP werden Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung in Ubereinstimmung mit den Zielen des Sanierungsgebietes Alt-
beresinchen geschaffen.

Die Festsetzung von rd. 774 m? Flache fiir eine Stellplatzanlage, z.B. einer
4-gesch. automatischen Parkhausanlage in der Gérlitzer Stral’e kdnnte 40
bis 50 PKW- Stellplatze entstehen lassen.

Der Bebauungsplan sichert die Mdglichkeit zur Stadtbildaufwertung und
BaultickenschlieRung im Bereich der Quartierbebauung.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes kann die geordnete, langfristige,
stabile und integrierte stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes als
Bestandteil von Altberesinchen gesichert werden.

Auf rd. 18500 m? Grundstucksflachen kénnen ca.35 bis 45 neue Grund-
stiicke flr eine Einfamilienhausbebauung gebildet werden.

Im Rahmen der Neuordnung des Verkehrs sind fir das Plangebiet die Er-
neuerung bzw. Sanierung und Erganzung der StralRenverkehrsflachen we-
sentlich, einschliel3lich der Festsetzungen zu stral3enbegleitenden Grin.

Schaffung von Baurecht

Mit der Bebauungsplanung wird eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gesichert und Baurecht geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur teilweisen Neuordnung und Arrondierung der bestehenden Wohn- und
Mischgebiete geschaffen.

Sicherung einer stérungsfreien VerkehrserschlieBung

Durch die Neuordnung der Zweckbestimmung der Verkehrsflachen wird
Uber die Gorlitzer-, Lubbener- und westlichen Mixdorfer Stralle die un-
gehinderte Anbindung an das Verkehrssystem des Sanierungsgebietes
gesichert und durch die verkehrsberuhigten Bereiche werden stdérende Ein-
flisse auf das Wohnen zurtickgedrangt.

Sicherung der Vertraglichkeit von Gewerbe und Wohnen

Mischgebiete wurden in den larmvorbelasteten Bereichen des Plan-
gebietes festgesetzt. Durch besondere Nutzungsbeschrankungen wurden
Gewerbebetriebe ausgeschlossen, die das Wohnen Uber das Mal} des
bisher vorhandenen hinaus beeintrachtigen.

Sicherung der Entwicklung von Natur und Landschaft

Aufgrund der bereits langen, seit dem 19.Jahrhundert, und intensiven bau-

lichen Nutzung des Gebietes sind Eingriffe nur in wenigen Bereichen des

Naturhaushaltes zu erwarten:

- Baumbestand durch notwendige Fallungen im Bereich geplanter bauli-
cher Nutzungen,

- Artenschutz durch Verlust an Nischen fir gebaudebewohnende Tierarten
Durch Abriss oder Modernisierung von Gebauden.

Neue Gebaude werden weitestgehend auf bisher bebauten oder ver-
siegelten Flachen oder auf ehemaligen Ruinengrundstiicken errichtet. Auf
diesen unbefestigten, verdichteten und nicht mehr genutzten Flachen ent-
wickelten sich artenarme stadtische Ruderalfluren.

Die Anzahl der Nischen an den Plattenbauten und den alten Gebauden
war im Rahmen der Uberarbeitung des Grinordnungsplanes nicht erfass-
bar. Da der Verlust von Nistgelegenheiten und Nischen ein erhebliches
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Problem fur die stadtgebundenen Tierarten ist, wird die Anbringung von
Nisthilfen empfohlen.

Zu fallende Baume werden gem. Baumschutzverordnung ausgeglichen.

Eine wesentliche Aufwertung erfahrt das Schutzgut Ortsbild, Kleinklima,
Wasserhaushalt und Biotopschutz durch die vorgesehene

- Neupflanzung von Baumen in Teilbereichen der Libbener, der Mixdorfer
und der Spremberger Strasse,

- Begrunung von Stellplatzanlagen mit Baumen,

- Fassadenbegriinung von Nebengebauden und Garagen,

- Dachbegrinung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen mit einer
Ausdehnung von mehr als 50 m>.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass mit den dargestellten Maf-
nahmen der Grinordnung eine Erhéhung der Wohnqualitat erreicht wird
und im Rahmen der Mdglichkeiten die Sicherung und Entwicklung der Na-

turguter erfolgen wird.

10. Flachenbilanz und Kostenschatzung
10.1. Kostenschatzung
Lfd. |MaRnahme Ansatz Kosten- Bemerkung
Nr. schatzung
In €
1 Grundstuckskauf fur 6ffentliche Verkehrsflachen *
1.1 Von der Wohnungswirtschaft 10,00 €/ m? 5.220
GmbH 522 m?
1.2 | Von der Wohnbau 10,00 €/ m? 2.310
231 m?
1.3 | Vom privat 10,00 €/ m? 6.330
633 m?
1.4 Von der GSW 10,00 €/ m? 470
47 m?
2 StralRen und Wegebau einschlie3lich der vom Umbau betroffenen Leitungssysteme **
2.1 die Herstellung / Erneuerung Kostenschatzung igf 260.000
der Lubbener Stral3e zwischen
Gdrlitzer- und Mixdorfer Strale,
sowie der westliche Abschnitt
der Mixdorfer StralRe
2.2 der Neubau des FuBweges zwi- | Kostenschatzung igf 50.000
schen Spremberger- und Mix-
dorfer StralRe
2.3 |Umverlegung Regenwasser- Kostenschatzung igf 98.000
kanal
3. StralRen und Wegebau im Zusammenhang mit der Neustrukturierung ohne Versorgungs-
leitungen (Finanzierung durch die Versorgungsbetriebe) ***
3.1 die Sanierung der Spremberger | 150,00 €/ m? 405.000
StralRe und Mixdorfer Stralle 2.700 m?
3.2 | Die Sanierung des 6stlichen 130,00 €/ m? 221.000
Abschnittes der Mixdorfer Stra- | 1.700 m?
Re
3.3 Neubau des FulRweges mit 60,00€/ m? 90.000
Treppenanlage zwischen grof3er | 1.500 m?
Mullroser StralRe und KITA-
4, Geschatzte Aufwendungen der Versorgungsbetriebe FWA und Stadtwerke ***
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Lfd. |MaRnahme Ansatz Kosten- Bemerkung
Nr. schatzung
In €
4.1 Erneuerung / Sanierung der 600,00 €/ Ifdm. 142.000

technischen Infrastruktur im Be- | 400m abziiglich der Kos-
reich der abzureiRenden Plat- ten aus 2.3
tenbauten

* Die Kostenschatzung flir den Grunderwerb erfolgt in Anlehnung an das Verkehrsflachen-
bereinigungsgesetz. In einem gesonderten Bodenordnungsverfahren konnen andere vertraglichen
Regelungen erfolgen, die von den geschatzten Kosten abweichen.

> Bei der Kostenschatzung sind nur die Kosten fir vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen er-
fasst, die durch den StralRenbau beriihrt werden. Leitungen, die durch die Baumaflinahme nicht berthrt
werden, sind nicht erfasst. Bei einer erforderlichen Sanierung dieser Leitungen sind die Kosten von den
Versorgungsunternehmen zu tragen.

e Bei der Kostenschatzung Pkt. 3 wurden Ver- und Entsorgungsleitungen nicht bertcksichtigt. In
Punkt 4 sind diese Investitionen grob geschatzt aufgefiihrt.
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10.2.

Flachenbilanz

Die Flachen wurden graphisch ermittelt. Sie weichen geringfligig von den Flachen der ALK ab. Bei der ALK
ist mit einem Fehler von einigen % zu rechnen (Flachenangaben aus alten Unteralgen usw.)

Flachenaufgliederung Absolut Absolut Absolut in Prozent
(m?) (m?) (m?)
1 Bauland 51822 85,01%
1.1 Reines Wohngebiet
1.2 Allgemeines Wohngebiet 44204 72,51%
WA 3 6787
WA 4 4021
WA 5 1252
WA 6 3972
WA7 1919
WA 8 3783
WA 9 1375
WA 10 2827
WA11 1221
WA12 5330
WA13 3965
WA14 7752
1.3 Mischgebiet 7618 12,50%
Mi1 2706
Mi1.1 106
MI2 1028
MI 15 2112
MI 16 1666
1.4 Kerngebiet
1.5 Dorfgebiet
1.6 Gewerbegebiet
1.7 eingeschranktes Gewerbegebiet
1.8 Industriegebiet
1.9 Sondergebiet
2. Gemeinbedarfsflachen
3. Grunflachen 0,00%
3.1 offentliche Grinflachen
3.5 private Grinflachen
4, Verkehrsflachen 9137 14,99%
4.1 offentliche Verkehrsflache, Strallenbahn 2800
4.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbe- 6337
stimmung
4.3 Flache Deutsche Bahn
5. Versorgungsflachen
6. Flachen fur Landwirtschaft
Gesamtflache des Planungsgebietes 60959 100,00%
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