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Zeichenerkldirung

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und Maft der baulichen Nutzung
&5 Atgs. 2Nr. 1,§9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB,
§§ 1 bis 11 BauNVO, § 16 BauNvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNvQ)

Aligemeines Wohngebiet —1 WA [¢] b OffENE Bauweise
Grundfidchenzahl (GRZ) —— 1

<0 Hichstgrenze

r_1.q° —— Satteldach,
£D 35-49 35° - 49° Dachneigung

Einzelhaus / Doppelhaus

E‘_:_:a Baugrenze
E Hauptfirstrichtung

b Zahl der Vollgeschasse als

Textliche Festsetzungen

1.0 P htliche F

1.1 Art der baulichen Nutzung
§9 Abs.1, Nr.1 BauGB iv.m. §§lund 4 BauNVO

allgemeines Wohngebiet (WA)

1.2 Ma@ der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1,2 BauGB und §§16-20 BauNVO

Grundfidchenzahl (GRZ):  siehe Planeinschrieb

1.3 Uberbaubare Grundstiicksiliche

§ 9 Abs.! Nr.2 BauGB

Die tiberbaubaren Grundsticksflichen wurden sh. Planzeichnung festgesetzt.

1.4 Flichen von Stellpliitzen, Carports und Garagen
§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

3.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und drtliche Bauverschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 89 der BbgBO

3.1 Hohe der baulichen Anlagen im WA

Fiir die Oberkante des ErdgeschoBfufbodens baulicher Anlagen ist eine max. Héhe von 0,75
Meter tiber der an das Grundstiick angrenzenden fertigen offentlichen Verkehrsflache zulas-

sig.

3.2 Fassadengestaltung

Holzverkleidungen, die mehr als 50 % der Giebelfliche abdecken, sowie komplette Holzfas-
saden sind unzulissig. Unzuldissig sind pl tige Verkleid jeder Art, Glasbausteine,
[rtate sowie glitzernde, glinzende oder gemusterte Putzoberflichen sowie Fiiesen.

Fur die Farbgestaltung der Fassadenflichen sind heile Farben zu verwenden. (Hellbezugswert
grofer gleich 50%)

l..Aufg%te'llt aufgrund des Aufstellungsbeschl der Stadtverord v lung vom ZA. AA. AS 34
Die ortsitbliche Bekanntmachung des Aufsteilungsbeschlusses erﬁ)?gte am BA.CAADB2 |

N

Frankfurt (Oder), den .23.25:2002.

Siegel . Der Oberbilrgermeister

i, F3RY

9, Der Beb gspan, b d aus der Pl (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurdeam 23.09, ZooA von der Stadtverord: v lung gem. § 233 Abs.
{ Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.19997, BGBL 1 8.
2141, ber. 1998, S. 137) i.V. mit § 10 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung
vam 08.12.1986, BOBL. i 8. 2253, zuletzt gedindert durch Artikel 2 Abs. 6 des Gesetzes vom
17.12,1997, BGBL 1 S. 3108) i.V.m. § 5 Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (Art. 1
der Kommunalverfissung vom 15.10.1993, GBL i 8. 398, gedndert durch Gesetz vom
30.06.1994, GBL [ S. 230) und § 89 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO vom
01,06.1994, GVBL. 1 5. 126 in der seit dem 01.01.1998 geltenden Fagsung, GVBL 1 8. 124 als
Satzung beschlosser. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

Frankfurt (Oder), den .2.3: 052002, -

Siggél Der Oberbitrgermeister

3.3 Gestaltung von Sichtschutzeinrichtungen 10. Die Genehmigung dieser Bet lansatzung, bestehend aus der Planzeich (Teil
Garagen im Keller sind nichi zuiassig, Sichtschutzeinrichtungen:  Maximale Hohe bis 1,80 m ober Gelande und einer Tiefe bis A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde mit Verfligung der héheren Verwal-
3,50 m ab Hauswand Zulassige Materialien sind Holz, Ziegel einschi. Bewuchs mit Kletter- :’é‘%i"hﬁme vom it Nebenbestimmungen und Hinweisen -
1.5 Verkehrsfiichen und Verkehrsflichen b derer Zweckbesti 2 pflanzen. et Y Banidrs . AIS WY
Verkehrsfizchen §9 Abs.! Nr. 1| BauGR und § 9 Abs. 4 BauGB Fotsdawa 08,2000 ' ‘/’b_‘";g (ﬁf’““‘;:i “42’““ . 46.07.01
Cotid 2 | o5 0e. L Schngibon o 4607
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Ats. 6 BauGB) Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung der 3.4 Dachgestaltung e it ALK v 4 “
Strafiengruppe Gemeindestraien gelten mit der Uberlassung &ir den offentlichen Verkehr als Als Dachform sind Satteldacher und Satteldicher mit Kruppelwalm vorzusehen. Dachneiguny o (‘;e Ahlm' anm,
Verkenrsflschen b er Zwackbesti g offentlich gewidmet. . zwischen 35° und 49°. %., (lég nel lglmgsbehdrde
© Mischverkenr . Der Trager der Straflenbaulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Dachgaupen diirfen eine Breite von max. 50% der Trauflange nicht Gberschreiten. Der Ab- % ruw 0
(§6 Abs. 61V §3 Bbg Su(y) stand zwischen einzelnen Gaupen muf mindestens der Gaupenbreite entsprechen.
@ Fubiweg, Havarie P
' 11. Die Nebenbestinmungen wurden durch den sat dernden Beschiuss der Stadtver-
o Futwes [Redweg 2.0 Griinordnerische Festsetzungen 33 Aullenanteanen ordnetenversammbung vom 06, 05~ 2002 erfullt, die Hinweise sind beachtet.
® Fupweg . € Hoct en sind nicht zuldssig, Satellitenempfangsaniagen (Schiisseln) sind nicht auf den Das wurde mit Verfigung der hbheren Verwaltungsbehdrde vom 46. 872007, besis-
M . tigt.
2.1 Anpfl g von Bi Striuchern und sonstigen Pflanzungen sowie Flichen Diachern anzubringen.. - 18t
und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land- 3.6 Einfriedungen ‘ 4. Dif: von 'der Planung bertihrten Triger &ffentlicher Belange und die benachbarten Gemein- PFrankfurt (Oder), den .. Z? 08 COOZ
Grinflachen schaft s ) ) ] ) ‘ den sind mit Schreiben vom 05 .0&. £00¢ zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert ‘ - . £ u > (W«.i
{§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) §9 Abs. 1 Nr 20, 25 aund 25 b BauGB StraBenseitig sind Hecken oder Zdune aus Helz (Jager- oder Staketenzaun) bis zu einer Hohe worden. i - R, e
. 4, X 3 3 « 0B ] ] S A ke " i R " I§iegel  Der Oberbiirgermeister
. 4 von 1,00 m zuldssig. Saulen kdnnen auch gemauert se . "
. Innerhalb der Baugebiete ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten, Miilistandplitzen . > ; ’ o /- L
N . e Zwischen den Privatgrundstiicken konnen zusdtzlich zu Pflanzungen gemaB 2 1 auch Draht- Frankfurt (Oder), den 28 .08 . 2oo2
Griinfiiche & = dffentlich (Zuwegung ist innerhalb der festgesetzten und Stellplatzen nur in wasser- und }Uﬁduf0h13531gem Aufbau herzusgeiien. Auch Was- und Holzziune bis zu einer max. Hohe von 1,20 m verwendet werden . Zaune sind obne So- ’ "'ulv .
9 ser- und Luftdurchisssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, MO A N N iy 12. Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mi
&ffentlichen Grinflsiche moglich) . . . : ckel mit einer Bodenfreiheit mit mind 15 cm auszubilden. P N &SP stimmt mit dem Beschluss
p=privat  (Zuwegung istinnerhalb der festgesetzten Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzullissig. (39 Abs 1 Nr. 16 der Stadtverc v lung vom Z4.03.200A - ergiinzt durch den Beitrittsbe-
privaten Granfiche moglich) BauGB). schluss vom 0. 05.2002 - iiberein. Es wird bestatigt, dass das Verfahren nach den §§ 1-
«  Pflanzgebote entsprechend §9 Abs 1 Nr 25 BauGB- 4, Hinwei 12, 246 2 B buch ord 6 durchgefiihrt wurde. Die Bebauungsplansatzung,
$ Im Bereich des Platzes vor der Trafostation in der Westecke des Planungsgebietes . se e . bestebend aus dér Flanzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), erci
ist ein Baum, als Hochstamm, zu pflanzen. * Pflanzungen entsprechend empfohlener Pflanzliste (sh Begrinduny zum Bebauungsplan) 5. Die Stadtverordne iy hiermit ausgefertigt. 1 s
58 : L. » Je Wohnhaus sind 3 Kleinkronige Laubbaume, entsprechend empfohlener Pflanz- » Bei der Reliefumgestaltung und allen Erdbauarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN planes und die Begriindung gebilligt und zur ffentliche immt. J
5656 - liste zu pflanzen, Darauf anzurechnen sind die zeichnerisch festgesetzten Baum- 18915 zu sichern, zu lagern und einer simvollen Verwendung zuzufihren. Unversiegelte A S Franifurt (O -'Z—Ogéoo
DOK 86. ' N ) " . " L ? Prankfurt (Qder), den 23.05 . Z2ooZ g ) 2
' pflanzungen (entlang der Verkehrsfliche), die als Hochstamm, StU 12-14 cm, aus- Bodenflachen sind vor Verdichtung und Verunreinigung zu schitzen. s e A '
; \ Annfl von B4 Striiuchern und zufiihren sind. o . ) o « Die Erhaltung aller, in die Neugestaitung einzubeziehenden, moglichen Baume und ihre } N & ek Oberbiirgermeister Der Vorsitzghde der Stadt-
l sonstiger ngﬂanmng »  Die Heckenpflanzungen sind an Grenzen die nicht an einer Strale liegen, in einer Sicherung vor Beschadigungen wibrend der Bauzeit ist 2u gewahrleisten. Fachliche verordnetenversammiung
_g (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB) Breite von mind. 1,00 m anzulegen. Grundlage der Baumschutzmalinzhmen bilden die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege so- .
y l [ K Pflanzabstand. wie die RAS-LG4.
" L Baume Anpf - 1 Pflanze/ 0,7 m? . » Far simtliche Baumpflanzungen und Pflanzflachen ist eine Fertigstetlungspflege bis zum
I T 5 | @ ume (Anpflanzung, Standort festgesetzt) »  Der Anteil von Nadelgehoizen an der Bepllanzung wird auf max. 20% festgesetzt. ?u’ < 0k07 200 Juni des Folgejahres sowie eine zwefjahrige Emwicklungspflege zu gewihrleisten
Ul Vi by > Mit-Geh-Fak 4 la |ionboloatemElicheni Hichig-rmit-Strau- 4. LO&LA.:.E?, »  Ausgleichsmafnahme auBerhalb des Geltungsbereiches:
] DS 2 415 | = i ~ehern-bepflanai-warden. m AuBerhalb des Geltungsbereiches werden im Bereich Flur 154, Flurstuck 47 grinordneri~
l OKgA: P 3 | 3§ @ gj (Bl Besetel. v (50 '°Z) sche Ausgleichsmafinahmen durchgeflihrt und durch den ErschlieBungsvertrag gesichert
: v e &
: o - b T, ® Beume (Erhaitung) K‘,,/ 6. Der Entwurf des Beb planes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem o
) l W, c t Rechtsgrundiagen . Te?:t (Teil B), sowg der Bengﬁndung und der Entwurf des Griinordnungsplanes haben in der 13. Die E ‘ g der Genehmi des Beb gspl sowie die Stelle, bei der der Plan
=3 . . Zeitvom AS.0@. 2000 biszum Ad. 0%, 2000  wihrend der Birgersprechzeiten nach auf Dauer wihrend Jer Biirgersprechzeiten von jedermann eingeseh kann
: B buch (B 4F der Bek n 08.12.1986, BGBL 1 § 2253, zul B buct i ; Tnhalt Auskuft : geschen werden kann und ber
: l | sonstige Planzeichen augesetzbuc auGB id. der Bekanntmachung vom 08.12.1986, .15 2253, zu f-;m § 3 Abs. 2 Baug ffentlich ausgel Die 5ffentliche Auslegung ist mit dem Hin- den t Ay zu erhalten ist, sind am 2%.08.2002 im Amusblatt fiir die Stadt
2 geanderi durch Artikel 2 Abs. 6 des ?esetzes vom 17.12.1197, BGBI. 1 8. 3108 LV mut § 233 weis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann vorge- Frankfurt (Oder) ortstiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Gel-
l oo : == =% it Geih-, Fohe und Leltungs- Abs. 1 P 19;;”;(3‘ ;!F[ sdergb;" ing vom 27.08.1997, BGBI. 1 8. 2141, berich- bracht werden kénnen, am O%. 06. 2000 ortstiblich bekannt genfdcht worden. tendmachung der Verletzung von Verfalirens- und Formvorschrifien und von Mangeln der
E:ZZ rechten zu belastende Fidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) et am o ’ il / Ab;v gg;‘ung‘ e di? Re‘cht’sf olgen (§ 215 Abs. 2 Baugesetzbuch) und weiter auf Falligkeit
® Begunstigter: FWA Gemeindeordnung fir das Land Brandenburg (GO vom 15.10.1993, GVBL 1 § 398, zuletzt e und Bric R von gsanspritchen (§§ 44, 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 Baugesetz-
=2 o ® Begunsti ek 214118 - 214725 geandert am 28.06.2000, GVBL 1 S. 90, 100) % ‘I’)‘%ﬂls)hm““{‘?w;':&dm
- ! eginstigter: Flurstiicl - i ie Satzung ist am23.0in Kraft
w— Hﬂm . Brandenburgische Baordnung (BbgBO in der Fassung vom 25 03.1998, GVBL 1S 82) berbiirgermeister in Kraft getreten.
. . ‘ A‘N Brandenburgisches StraBengesetz erganzen: Brandenburgisches Straflengesetz (BbgStrG) .
) ¢ — l ! 1 l I H I ‘ t { I } E ; I " . renze dos raumihen Gellungsberdiches i.d.F. der Bekanntmachung vom 10 06.1995 (GVBL 1 8. 211) . Bacahl i £ U‘.«L
, > L - - ! | 1 | [ ’ [ ‘ ' ; ‘ { 1 u_l_ [ I E des BF (§ 9 Abs. 7 BauGB) Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes slegung durch Beschl Der Oberbtirgermeister
R & ol & 0 — - l Planzeichenverordaung 1990- (PlanzVO 90 vom 18.12.1990, BGBL 199118, 58) geindert  bzw.  erghnzt
" L] s
! - . b Verordnung tiber die bauliche Nurzung der Grundstiicke -Baunutzungsverordnung- Der geanderte / er e Entwurf dos Bet pl bestehend aus der Planzeick - N
== amgm——————— T ] 4 Abgrenzung unterschisdlicher Nutzung (BauNVO vom 23.01.1990, BGBI 1 $. 132 zuletzt geéindert am 22.04.1993, BGBL [ S. 466) (Teil Ay und dem Text (T2ikB), sowie die Begrindung und der Entwurf des Griinordnungs-
— & { (hier GRZ) planes haben in der Zeit vom bis zum with-
[} 4 ! (§1Abs. 4 BauGB , 516 Abs.5 BauNVO) rend der Biirgersprechzeiten nach § 3 Baugesetzbuch i.V. mit §§ 2 Abs. 3 und {9 Abs.
133 — R . Nr. .1 Satz 2 Mafinak zum Baug ch emeut dffentlich ausgelegen. Dabei ist
U r bestimmt worden, dass Bedenken und Anregungen den gednderten und erginzten Tei-
Darsted] ohne Fest . len vorgebracht werden kdnnen. Die sffentliche Auslegung it dem Hinweis, dass Beden-
g f g aktor ‘ ‘ ken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von jederm: rgebracht werden kdn-
nen, am im Amtsblatt fiir die Stadt Frankfurt (O.) oftsilhlich bekannt ge-
& detticksgrenze macht worden,
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Begriindung

BAUFI- Bauberatungs GmbH
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1. Vorbemerkungen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) hat bereits in ihrer Sitzung
vom 21.11.1991 beschlossen (Beschluss 91/17/308), fur das Ostlich der B 87 und ndrdlich
der StralRe Wildbahn gelegene Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um hier die pla-
nungsrechtlichen VVoraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes zu schaffen.
Der Entwurfsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) er-
folgte am 11.05.2000, da Eigentumsprobleme eine friihere Entwicklung verhinderten.

Zur Sicherung der Finanzierung der Planung und Durchfiihrung des Bebauungsplanver-
fahrens hat die Stadt Frankfurt (Oder) mit dem Vorhabentréger, der Ostwald & Partner
GbR, Im Technologiepark 33, 15236 Frankfurt (Oder) einen stadtebaulichen Vertrag gem.
811 BauGB abgeschlossen sowie einen ErschlieBungsvertrag, in dem die Erschlielungs-
bedingungen geregelt sind.

Die Satzung wurde am 27.09.2001 beschlossen. Die Satzung wurde am 5.02.2002 mit
MaRgaben und Auflagen von der héheren Verwaltungsbehorde genehmigt. Die Uber-
arbeitung der Satzung wurde entsprechend dieser MalRgaben und Auflagen durchgefihrt.
Die Satzung wird geédndert und der Stadtverordnetenversammlung erneut zur Beschluss-
fassung (Beitritts- und Satzungsanderungsbeschluss) vorgelegt.

Die Wohnbebauung soll individuell in orts- und landschaftstypischen Einzel- und Doppel-
hausern erfolgen. Die Parzellierung der Grundstiicke wurde vorgesehen.

2. Geltungsbereich
Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Markendorf Flur 133, Flurstiicke 531,899,
923, 904, 223/63, 226/22, 226/23, 225/33-36, Teil aus 645, Teil aus 210, 211/2, Teil aus
219/9, Teil aus 208/10 ,Teil aus 215/14 und Teil aus 717.
Eigentumsverhaltnisse:
Flurstuck: Teil aus 208/10, Teil aus 215/14

Teil aus 717, Teil aus 219/9 Eigentlimer: Stadt Frankfurt (Oder)
Flurstlck: 531 Eigentlimer: Privat
Flurstiicke:  899,923,904,223/63, 226/22, 226/23,

225/33-36, Teil aus 645, Teil aus210,

211/2 Eigentlmer: Ostwals & Partner GbR
Das Plangebiet wird begrenzt:
nordlich - durch eine Kleingartenanlage bzw. Bebauung am Fuchsweg
stdlich - durch die Bebauung entlang der StraRe: Wildbahn
westlich - von der B 87 und dem vorgelagerten Wohnpark am Wolfs-
weg
ostlich - durch die Bebauung entlang der StraRe: An der Wildbahn

Die GroRe des Planungsgebietes betragt ca. 31.501 m2. Der Geltungsbereich ist Bestandteil
der Festsetzungen des Bebauungsplanes.

3.0  Ortliche und tiberértliche Planungen und Untersuchungen

Es liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vor. In diesem
ist das Gebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes ist der Bereich weitestgehend mit der ge-
planten Nutzung beriicksichtigt.

Des weiteren wird derzeit fir Markendorf eine Rahmenplanung erarbeitet, die auf eine
vordringliche Entwicklung der Flachen stdostlich der B 87 flir Wohnnutzung orientiert.
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Die landesplanerische Stellungnahme vom 30.06.00 liegt vor. Der aus dem rechtskréftigen
Flachennutzungsplan fir die Stadt Frankfurt (Oder) entwickelte Bebauungsplanentwurf ist
danach mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

4. Angaben zum Bestand

Das Planungsgebiet umfasst eine ungenutzte Brachflache, die vormals Teil einer Intensiv-
obstanlage war und weitestgehend ohne Baumbestand ist.

Im Osten des Geltungsbereiches ist ein betonierter Gehweg, der die Kleingartenanlage mit
der Wildbahn verbindet im Bestand vorhanden, dieser wird prinzipiell erhalten.

Im ErschlieBungsbestand befinden sich eine Schmutzwasser- und Regenwasserleitung so-
wie unterirdisch verlegte Elektroleitungen zur Versorgung der benachbarten Kleingarten-
anlage. Dieser Leitungsbestand wird im Zuge der Gesamterschlieung der Wohnanlage
teilweise erhalten bzw. umverlegt. Das Plangebiet grenzt an die bestehende Gemeinde-
straBe Wolfsweg und befindet sich unweit der stédtischen Linien des o6ffentlichen
Personen- Nahverkehrs (OPNV).

5. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wurde schon im Zusammenhang mit der Vorbereitung der Reihenhaus-
bebauung am Wolfsweg als Wohnungsbaupotential erkannt und dementsprechend
konzeptionell berticksichtigt, weshalb auch bereits am 21.11.91 der Aufstellungsbeschluss
fur einen Bauleitplan gefasst wurde. Langjéhrige Entwicklungsprobleme haben jedoch eine
frihzeitige Verfahrensdurchfiihrung verhindert. Die besondere Eignung der Fléchen
stidostlich der B 87 fur Wohnzwecke wurde zudem als ein wesentliches Zwischenergebnis
der Rahmenplanung Markendorf herausgestellt. Das Plangebiet zeichnet sich danach neben
seiner groBraumlichen Lage an einer der Hauptentwicklungsachsen der Stadt (Mullroser
Chaussee, B 87) insbesondere durch seine siedlungsstrukturelle Einbindung (Néhe zu
wichtigen Gewerbe- und Wohnansiedlungen und zum bedeutendsten Naherholungsgebiet
der Stadt Frankfurt (Oder)) und seine ErschlieBungsgunst aus. Mit der Entwicklung des
Bereiches wird eine sinnvolle Verdichtung des Ortsteiles Markendorf vorgenommen.

Die Realisierung des Vorhabens durfte auBer der Angebotserweiterung attraktiver Eigen-
heimbaufldchen mit anderen Standorten im Siidwesten auch zur Starkung des OPNV im
Raum Markendorf beitragen. Es ist aus vorgenannten Griinden sinnvoll, die Entwicklung
des Gebietes entsprechend den Darstellungen des Landschaftsplanes zu befordern.

Das Plangebiet ist Bestandteil des wohnungspolitischen Konzeptes und entsprechend Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) aus diesem als allgemeines Wohngebiet zu
entwickeln.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir die innerortliche Brachflache die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Eigenheimen zu schaffen.

Der Standort bietet ein Potential von ca. 40 Parzellen fur Einzel- und Doppelhduser, die in
siedlungshaftem Vorstadtcharakter errichtet werden sollen.

Das Vorhaben soll zudem mit zur Starkung von Markendorf als stidwestlicher Siedlungs-
schwerpunkt beitragen, so dass hier langfristig eine infrastrukturelle Grundversorgung ge-
sichert werden kann.

6. Wesentliche Planinhalte /Stadtebauliches Konzept

Das geplante Wohngebiet wird als ,,allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Eine Differen-
zierung der Nutzung innerhalb dieses kleinen Gebietes ist nicht vorgesehen.
Kennzeichnend fiir die Verkehrslosung ist die langs durch das Plangebiet gefuhrte Er-
schlieBungsstralle mit der Anbindung an den Wolfsweg nordostlich der angrenzenden Rei-
henhausanlage.
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Der VerkehrserschlieBung in diesem Gebiet dient der vorhandene Wolfsweg mit An-
bindungsstralen. Die Stralen innerhalb des B-Plangebietes werden zur Erschlieung der
einzelnen Baufelder als Mischverkehrsflache ohne Trennung der Verkehrsarten und ohne
offentliche Parkstellplatze konzipiert. So wird einerseits eine Hierarchisierung des Stral3en-
verkehrsnetzes in Markendorf erreicht, andererseits wird die Wohnfunktion des Bereiches
dokumentiert und unterstrichen.

Entgegen ursprunglichen Konzepten wurde die ErschlieBungsstrale in sudostliche Rich-
tung an die Garten verschoben, so dass die Beeintrachtigungen fur die nebenliegende Rei-
henhausbebauung im Bestand minimiert wurde. Die Mehrbelastung der Gartenanlage muss
hinter dem beabsichtigten Schutzzweck Wohnen zuriicktreten, zumal keine Uberschreitung
von immissionsschutzrechtlichen Grenzwerten zu erwarten ist.

In Verhandlung mit den Reihenhausanwohnern wurde an deren hinterer Grundstiicks-
grenze (nordwestlicher Geltungsbereichsrand) ein Bereich flr einen Wirtschaftsweg vor-
gesehen, welcher durch die Anwohner erworben wurde, hergestellt und genutzt werden
kimndie Trafo- Station im Suden den Plangebietes wurde zur Gewahrleistung der Bewirt-
schaftung dieser eine 6ffentliche Flache vorgesehen, die zu begriinen ist.

Die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern soll zur Uberleitung des stark ver-
dichteten Zentrumsbereiches (Reihenhausbebauung) in den in den siebziger Jahren er-
richteten Komplex der Einfamilienhduser mit Flachdach in der Wildbahn eingeschossig
mit Dachgeschoss in offener Bauweise erfolgen. Die Bebauungsstruktur wird in
Anlehnung an die Umgebung von einer Kklaren straBenbegleitenden Einzel- bzw.
Doppelhausbebauung bestimmt._Begrenzt werden soll die GrolRe der Gebaude durch die
Festsetzung der Vollgeschosse und der Dachneigung. Damit wird bei groRtmoglicher
Gestaltungsfreiheit fir die Bauherren die Massierung der Gebdude eingeschrénkt und ein
einheitlicher stddtebaulicher Charakter erzeugt.

Aufgrund der Eingriffssituation war die Erarbeitung eines Grunordnungsplanes erforder-
lich, dessen Ergebnisse weitestgehend Bestandteil dieser Planung sind. Es wurden Fest-
setzungsvorschlage erarbeitet, welche es ermdglichen, die Ausgleiche weitestgehend am
Eingriffsort, also im Bebauungsplangebiet, zu erbringen. Dies birgt gleichzeitig die Chance
einer durchgriinten Wohnsiedlung in sich, was den Entwicklungskonzepten des Land-
schaftsplanes, der Verbesserung der Durchgrinung des Ortsteiles Markendorf, entgegen-
kommt.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das gem. § 4 BauNVO festgesetzte allgemeine Wohngeblet (WA) soll vorwiegend dem

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Die festgesetzten BestimmungsgroRen ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungs-
planes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Unter Orientierung auf die geplante Flachenparzellierung werden GRZ Werte zwischen
0,24 bis 0,32 bestimmt und damit unterhalb der Obergrenze It. BauNVO festgesetzt. Die
einzelnen Bereiche wurden als unterschiedliche Nutzungen abgegrenzt. Ziel dabei ist, eine
differenzierte, den unterschiedlichen Grundstlicksgréfien angepasste Bebauung bei gleich-
zeitiger Begrenzung der Uberbauung bzw. der Versiegelung, zu ermdglichen. Die GRZ
wurde unter zu Grunde legen einer moglichst geringen Versiegelung bei gleichzeitiger
Erhaltung der Bebaubarkeit des Bereiches festgesetzt. Der Anteil an privaten Garten-
flachen und damit an Ausgleichspotential im Wohngebiet kann dadurch erh6ht werden.

Abweichend vom Planentwurf wurde im nordwestlichsten Planbereich die GRZ auf den
vordem noch einmal unterteilten Nutzungsabschnitt bezogen, welcher in diesem Bereich
zusammenfassend gebildet wurde. Die niedrigere (der vordem mit 0,25 und 0,26 vor-
handenen) GRZ wurde auf diesen zusammengefassten Nutzungsbereich bezogen. Dieses
dient auch der Kompensation der etwas vergroRerten Uberbaubaren Flache.

Die zulassige Uberschreitung der GRZ entsprechend § 19 Abs.4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird nicht ausgeschlossen, um bei den geringen GRZ- Werten eine geeignete
Grundstlcksentwicklung nicht zu erschweren.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.
Damit wird dem Siedlungscharakter des im Bestand vorhandenen Wohnungsbaues Rech-
nung getragen und zudem der Ubergang zum ostlich anschlieRenden Griinraum (Klein-
garten) gesichert. Die siedlungsuntypische Blockbebauung wird fir die stadtebauliche
Struktur des geplanten Einfamilienhausgebietes nicht herangezogen.

Zu dem (mit dem Erdgeschoss auch notwendigen) Vollgeschoss kdnnen ausgebaute Dach-
geschosse errichtet werden, welche mit ihrem Drempel, der Dachneigung aber auch den
Dachgaupen kein Vollgeschoss im Sinne der BbgBO sein sollen. Solcherart wird eine ein-
heitliche Massierung der Geb&ude im Baugebiet erreicht.

Als Vollgeschosse gelten die Geschosse, die nach § 2 Abs.5 der Brandenburgischer Bau-
ordnung (BbgBO) Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Drempel und Dachaufbauten sind innerhalb dieser Regel mdglich und zulassig.

7.1.3 Bauweise

Im Bebauungsgebiet wird die offene Bebauung festgesetzt, die dem siedlungstypischen
Vorortcharakter entspricht.

Es sind Einzel- und Doppelhausbebauungen zuléssig.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden durch Festsetzen von Baugrenzen bzw. ei-
ner weitestgehend durchgéngigen Baufeldtiefe von 15 m bestimmt. Ziel dabei ist, sowohl
die angestrebte stralenbegleitende Bebauung als auch zusammenhéngende Griinflachen im
rickwartigen Grundstlicksbereich zu sichern. Im Zusammenhang mit der GRZ soll damit
zugleich eine Begrenzung der Versiegelungsflache erreicht werden.

Gegenilber dem vorherigen Planentwurf wurden die Baugrenzen im nordwestlichsten
Planbereich ndher an die StralRen verschoben. Zum Wolfsweg hin wurde eine Klarstellung
und Anpassung an die geplante und vorhandene Bebauung vorgenommen. Zum Luchsweg
hin wurde das Baufenster vergroRert, um eine bessere und flexiblere Grundstiicksnutzung
bei moglicher erhdhter Prasenz der Bebauung zum Strallenraum hin zu ermdglichen.

7.1.5 Flachen von Stellplatzen, Carports und Garagen
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Carports und Garagen, die nach § 6 Abs.9 und 10 BbgBO in Abstandsflachen zul&ssig
sind, kénnen im Planungsgebiet errichtet werden. lhre Zulassigkeit auch auBerhalb der
uberbaubaren Grundstlcksflachen wird als vertretbar angesehen, da sowohl aus wirtschaft-
lichen Griinden wie auch unter Beachtung der GRZ, kaum mit Standorten in groem Um-
fang im Bereich der privaten Griinflachen zu rechnen ist.

Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier als ErschlieBungsstrale fur
gemischten Verkehr ist stralBenverkehrsrechtlich das Parken im offentlichen StraRenraum
nicht zulassig, sofern nicht Stellplatze im o6ffentlichen StraBenraum gesondert gekenn-
zeichnet sind. Stellplatze im 6ffentlichen Bereich sind jedoch nicht vorgesehen, da auf
Grund der recht aufgelockerten Bebauung und der GroRe der einzelnen geplanten Grund-
stlicke, auf den Grundstiicken im Bereich der Stellplatz — bzw. Garagenzufahrten Be-
sucherstellplatze realisierbar sind.

Garagen in unterirdischen Kellern sind nicht zul&ssig. Mit dieser Festsetzung sollen Ab-
grabungen fur Rampen im Vorgartenbereich ausgeschlossen werden, da auf Grund der
vorherrschenden Baugrundverhéltnisse (flachendeckende Baugrunduntersuchungen liegen
vor) Versickerungen im unteren Rampenbereich nicht méglich sind und erfahrungsgemaf
erhebliche Probleme bei der Entwasserung solcher Zufahrten bei Extremregenereignissen
auftreten. AuRerdem wiirden diese aufgrund der notwendigen Rampen und Absténde, die
beabsichtigte straRenbegleitende Bebauung erschweren.

Es sind keine weiteren Einschrankungen zur Anordnung von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen getroffen, so dass ausreichende Mdglichkeiten fiir die Einordnung von Ga-
ragen auf dem Grundstiick verbleiben.

7.1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrstechnische Erschliefung der geplanten Wohnanlage erfolgt tiber eine durch
das Gebiet fihrende StichstralRe, die am Wolfsweg anbindet und im Sidosten in einem
Wendehammer endet.

Im sudwestlichsten Bereich des Plangebietes werden zwei Parzellen und der Trafo- Stand-
ort gesondert vom Wolfsweg uber eine 4,75 m breite Mischverkehrsflache erschlossen.

Zur Verkehrsminimierung werden Zweckbestimmungen flr die weiteren geplanten Ein-
bindungs- und Anschlusspunkte in das VVerkehrsnetz vorgesehen.

In Hohe der geplanten Kita-Einrichtung erfolgt eine verkehrstechnische Anbindung (3,50
m breit) in Richtung Wildbahn. Diese soll als FuBweg, sowie als mogliche Feuerwehr-
zufahrt dienen, um das Schutz— und Ruhebeddirfnis der Kindertagesstatte sicherzustellen.
An der ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Wegverbindung zwischen Wildbahn
und Kleingartenanlage (4,0 m Breite nordlich des Wendehammers und 5,75 m Breite sud-
lich) freigehalten, um den bestehenden FulRweg zur Kleingartenanlage zu erhalten (die sud-
liche Weiterfilhrung der FulRwegverbindung Kleingartenanlage zur Wildbahn verlauft
aullerhalb des Geltungsbereiches durch den Garagenkomplex und Gber das Flurstiick 655).
Entsprechend wurde die Zweckbestimmung ,,Fulweg* vorgesehen.

Die 5,75 m breite Mischverkehrsflache in stdlicher Fortsetzung des Wendehammers dient
der Offenhaltung spaterer Verkehrsplanungen, d.h. der Schaffung einer weiteren An-
bindung des Plangebietes an die Wildbahn.

Die Zuwegungen zur im Ortsteil Markendorf geplanten Kindertagesstatte und weiter zur
Wildbahn wird ebenso wie die zum Trafoplatz, nur fir FuRganger und Havariefélle konzi-
piert. Der Trafostandort wurde dabei auch unter dem Gesichtspunkt der Wegeverbindung
zur bestehenden Reihenhaussiedlung zugleich als 6ffentliche Grinflache vorgesehen. Vom
Bereich Trafohaus aus wird den angrenzenden vorhandenen Reihenhdusern eine riickseitig
gelegene private Zuwegung der Grundstiicke ermdglicht.

So ergeben sich die Zweckbestimmungen:



Begrindung zum Bebauungsplan ,,Wohnanlage am Wolfsweg“ BP- 93- 007 Anlage 6

Stand: 26.02.2002 Seite - 7 -
Zuwegungen fur FuBgéanger und Radverkehr: Verbindungsweg Kleingartenanlage
Zuwegungen fur FuBganger: Zur Kindertagesstéatte

Zum Trafoplatz Wolfsweg

In den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes wurde aufgenommen, dass die Widmung
mit der Ubergabe der Verkehrsflachen an den offentlichen Verkehr als erfolgt gilt. Damit
wird sichergestellt, dass eine ziugige Widmung der Verkehrsflachen erfolgt und die An-
wohner alle entsprechenden Vorteile genielen kdnnen. Es werden Rechtsunsicherheiten
ausgeschlossen. Diese Regelungsmdglichkeit ergibt sich aus dem Brandenburgischen Stra-
Rengesetz (BbgStrG).

7.2 Grunordnungsrechtliche Festsetzungen
7.2.1 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Landschaft und
Natur
Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsgebiet unter Ver-
wendung von versickerungsfahigem Materialien und zum Umgang mit dem Oberboden
bedurfen keiner planungsrechtlichen Sicherung, da bereits der § 45 Abs. 4 der Branden-
burgischen Bauordnung beziehungsweise das Bodenschutzgesetz entsprechendes regelt.
Die Sicherung des Oberbodens wird jedoch als Mahnung Bestandteil des Hinweise, die auf
dem Bebauungsplan vermerkt sind. So wird dem sorgsamen Umgang mit den Ressourcen
der Natur entsprochen und der Eingriff in den Naturhaushalt, der durch die geplante Be-
bauung entsteht, minimiert.
Im Plangebiet herrschen Bodenverhaltnisse durchweg bindiger Béden mit dariiberliegender
Feinsandschicht vor. Auf Grund der Grol3e der privaten Grundstiicke wird es als zumutbar
angesehen, Versickerungen auf den Grundstiicken vorzunehmen. Eine Versickerung inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht méglich. Da es innerhalb des Plangebietes
keine verfligbare und geeignete Flache zur Einrichtung einer Versickerungsanlage gibt und
aus stadtebaulichen Interessen heraus auch auf die stralenbegleitende Bebauung nicht ver-
zichtet werden soll, wird keine Flache fir Versickerung im Plangebiet vorgesehen. Dies
ware auf Grund der GroRe des Planvorhabens nicht wirtschaftlich und in Folge der vor-
handenen erschlieBungstechnischen Ressourcen nicht vertretbar. Im unginstigsten Fall
wirde eine vollstandige Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers
zu erhdhter Schichtenwasserfiihrung im Grindungs- bzw. Kellerbereich fuhren.
Mit der Ableitung des Niederschlagswassers wird auch dem flachensparenden Bauen im
innerdrtlichen Bereich Rechnung getragen.

Regenwasserverbringung auf privaten Grundstticken

Die Festsetzung zur Niederschlagswasserverbringung auf den privaten Grundstiicken wur-
de aus der Planungr herausin-die-Festsetzungen-genommen, Eine geeignete und geregelte
Niederschlagswasserverbringung ist dennoch zu realisieren, da der § 45 Abs.4 der
Brandenburgischen Bauordnung identisches regelt.. Das im Plangebiet anfallende Nieder-
schlagswasser der versiegelten Flachen ist demnach-auch_entsprechend Wassergesetz zu
versickern. Das Niederschlagswasser der privaten Grundstlcke, welches baugrundbedingt
nicht versickert, kann dennoch in das 6ffentliche Regenwassersystem nach Vorspeicherung
(z.B. Zisterne mit 4 m? Fassungsvermdogen) eingeleitet werden.

Die geordnete Regenwasserverbringung bleibt gesichert.

Malinahmen im offentlichen Strallenraum
Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt iber Langs- und Quergefélle
nach Vorspeicherung (unterirdisch) gedrosselt in das Regenwasserentwasserungsnetz.
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IH"l"eII.
Die ErschlieBungsplanung wurde auf diesen—Zwangspunktdie Ableitung des anfallenden

Niederschlagswassers ausgerichtet,—eie—Ableitung—des—anfalendenNiederschlagswassers

und ist Bestandteil dieser.
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7.2.2 Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen
Vorgeschlagen wurde durch den Griinordnungsplaner eine Festsetzung, nach der die zu-
lassige Flachenversiegelung auf das im B-Plan dargestellte Mal} zu beschrénken ist und
befestigte Flachen auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschranken sind. Diese
Festsetzung wurde nicht in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes ibernommen, da
mit der Festsetzung der GRZ die Versiegelung bereits in rechtssicherer Weise beschrénkt
ist. Die GRZ stellt eine obere Beschréankung dar, welche nicht ausgeschopft werden muss.

In den Bebauungsplan Gibernommene Festsetzungen:

Nr. 1 Innerhalb der Baugebiete ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten, Mullstand-
platzen und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&ssig
(89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

Nr. 2 Pflanzgebote entsprechend 89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:

» Im Bereich des Platzes vor der Trafostation in der Westecke des Planungs-
gebietes ist ein Baum, als Hochstamm, zu pflanzen.

» Je Wohnhaus sind 3 kleinkronige Laubbdume, entsprechend empfohlener
Pflanzliste zu pflanzen. Darauf anzurechnen sind die zeichnerisch festgesetzten
Baumpflanzungen (entlang der Verkehrsflache), die als Hochstamm, StU 12-
14 cm, auszufihren sind.

»  Die Heckenpflanzungen sind an der Grenze, die nicht an einer StraRe liegt, in
einer Breite von max. 1,00 m auf jedem Grundstiick anzulegen.

Pflanzabsténde:
- 1 Pflanze/ 0,7 m?

»  Der Anteil von Nadelgehdlzen wird auf max. 20% festgesetzt.

»  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegte Flachen kdnnen flachig mit Stréu-
chern bepflanzt werden, Arten entsprechend Pflanzenliste.

Begrindung der Festsetzungen:

Zur Minimierung der Folgen des Eingriffs in Natur und Landschaft im Hinblick auf die
Flachenversiegelung und die damit verbundenen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
durch Veranderung des Verhaltnisses von AbfluR und Versickerung von Niederschlagen
werden flr die privaten Grundstiicke entsprechende Vorgaben fir die Ausfihrung von
Wegen und befahrbaren Flachen fixiert, die keinerlei Einschrankungen der Benutzbarkeit
der Anlagen mit sich bringen.

Mit den Pflanzgeboten wird die Einbindung des Vorhabens in die umgebenden Strukturen
und eine positive Beeinflussung des Standortklimas gesichert. Pflanzabsténde fur die Hek-
kenpflanzungen sind Bestandteil der Festsetzungen. Aus Griinden der Verhaltnismafiigkeit
der Regelungen ist eine Bepflanzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Ver-
sorgungsunternehmen belegten Flachen nicht mehr zwingend vorgeschrieben, gleichwohl
sie aus der Sicht der Grinordnung und der zu kompensierenden Eingriffe eine geeignete
MaRnahme darstellt.. Aus dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht selbst sich ergebene Nut-
zungs- und Bepflanzungseinschrankungen entsprechend der Erforderlichkeiten des Be-
gunstigten sind zu beachten.

Im Rahmen der grinordnerischen Bewertung und mit Entwicklung der Ausfuhrungs-
planung Tiefbau wurde vom Entwurf des B-Planes hinsichtlich Baumfestsetzung (Erhalt
der Eiche am Trafohaus) abgewichen.
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Die bestehende Eiche im Bereich Trafohaus weist eine Vitalitats- und Schadstufe 3 auf,
d.h. sie ist stark geschadigt. Mit dem Bau der StraRen- und Grundstiicksanbindung konnte
der Erhalt der Eiche nicht mehr gewéhrleistet werden. Eine entsprechende Fall-
genehmigung vom Amt fir Grunflachen, Landwirtschaft und Forsten in Frankfurt (O.)
[egtnroint vermeidbare Fallung einer Eiche wird durch Neupflanzung einer Eiche als Stark-
baum kompensiert.

Weiterhin dienen die Festsetzungen zur Bepflanzung dazu, die durch Versiegelung be-
wirkten nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden teilweise zu kompensieren,
da Flachen zur Entsiegelung nicht zur Verfiigung stehen.

Die Festsetzung unter Pkt. 2 Anstrich 2 wird dahingehend begriindet, dass nur durch die
gleichmaRige Anpflanzung der 31 B&ume ein alleeartiger Strallencharakter entsteht und
eine weitere optische Abgrenzung der StraRenfiihrung bewirkt wird.

Mit den Pflanzungen wird eine Aufwertung/ Verbesserung im Hinblick auf das Arten- und
Biotoppotential erreicht. Durch die Pflanzung von Gehdlzen (vor allem von Baumen) wer-
den Vegetationsflachen mit Bodenanschluss geschaffen, die einen positiven Einfluss so-
wohl auf das Schutzgut Boden (Verbesserung der Bodenstruktur und —durchliftung, For-
derung der Bodenfauna und der Stoffwechselprozesse) als auch auf die anderen vom Ein-
griff betroffenen Schutzgiiter (insbesondere Klima und Landschaftsbild) haben.

Geht man davon aus, daf} ein Baum 2. Ordnung (kleinkroniger Baum) nach 10 Jahren eine
Flache von etwa 35 m? durchwurzelt hat, wird die Pflanzung eines kleinkronigen Baumes
als Ausgleich fur die Neuversiegelung einer Flache von 35 m2 in Ansatz gebracht.

Fur die Anlage von Gehdlzflachen (Heckenpflanzungen) wird davon ausgegangen, dass 1
m? flachenhafte Gehdlzpflanzung als Ausgleich fiir 1 m2 Neuversiegelung in Ansatz ge-
bracht wird.

Damit werden durch die Pflanzgebote folgende Kompensationswirkungen erreicht:

e Pflanzung von 114 kleinkronigen Laubbdumen

114 x 35 m? = 3.990 m?
¢ Anlage von ca. 3.073 m? Heckenpflanzungen

3.073m2x 1= 3.073 m?

anrechenbare Ausgleichsflache ca. 7.063 m2

Bei einer absoluten Neuversiegelungsflache von 9.290 m? missen demzufolge aul3erhalb
des Geltungsbereiches KompensationsmaBnahmen fir die Versiegelung von 2.227 m?2
nachgewiesen werden.

Entsprechend den Absprachen mit der Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Umweltamt,
werden daftr im Bereich des NSG "Oberes Klingetal” auf einer Flache von 2.980 m?
KompensationsmalRnahmen realisiert. Diese sind im Erschliefungsvertrag, der zwischen
der Stadt Frankfurt (Oder) und dem ErschlieBungstrager geschlossen wurde, fixiert und
gesichert. Es wird auf dieser Flache, auf der sich brachgefallene Kleingérten befinden, be-
raumt werden. So kann mit dieser Flache als Sukzessionsflache bzw. extensiv genutzte
Flache die Strukturvielfalt des Naturschutzgebietes ,,Oberes Klingetal“ erhalten werden.
Die Festsetzung eines maximalen Anteils von Nadelgehdlzen dient dazu, die Einbindung
des Gebietes in die benachbarten Strukturen zu sichern und insgesamt das Ortsbild Mar-
kendorfs im Charakter zu erhalten und zu entwickeln.
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Weiterhin durch Hinweis gesichert:
¢+ Pflanzungen entsprechend empfohlener Pflanzenliste (sh. Begriindung zum Be-
bauungsplan)
» Pflanzenliste
= Straucher flr die Eingrinung des Gebietes

(Pflanzqualitat: Strauch oder Heister, 2xv., 0.B., 60-100)
einheimische Art

Carpinus betulus Hainbuche X
Chaenomeles japonica Scheinquitte
Crataegus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn X

Ligustrum ovalifolium

Ligustrum vulgare
“Atrovirens’
Philadelphus lemoinei
“Erectus’

ovaler Liguster
schwarzgriiner Liguster

Heckenjasmin

einheimische Art

Pyracantha coccinea Feuerdorn
in Sorten *
Rosa canina Hunds-Rose X
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose (RL Bbg. Kat 3) X
*Pflanzqualitat: Container, 80 — 100

= Baume

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m.B., StU 12-14)
einheimische Art

Acer campestre Feldahorn X
Catalpa bignonioides Trompetenbaum

Crataegus “Carrieri’ Apfeldorn

Crataegus crus-galli Hahnendorn

Crataegus laevigata "Paul’s Rotdorn

Scarlet’

Malus in Sorten Zierapfel

Prunus avium "Plena’

Prunus cerasifera "Nigra”

Pyrus calleryana

“Chanticleer’

Sorbus intermedia

Obstgehdlze in Arten und Sorten *
*Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., 0.B., StU mind. 7 cm,

++ Bei der Reliefumgestaltung und allen Erdbauarbeiten ist der Oberboden entsprechend
DIN 18915 zu sichern, zu lagern und einer sinnvollen Verwendung zuzufiihren. Unver-
siegelte Bodenflachen sind vor Verdichtung und Verunreinigung zu schiitzen.

Als Oberboden wird die oberste Schicht des durch physikalische, chemische und bio-

logische Vorgédnge entstandenen belebten Bodens bezeichnet. Damit wird der Umgang mit

dem Oberboden wéhrend der Bauzeit einschliellich der Regeneration nach Abschluss der

Baumalinahme geregelt.

¢ Erhaltung aller, in die Neugestaltung einzubeziehenden, mdglichen Badume, Sicherung
vor Beschédigungen wéhrend der Bauzeit. Fachliche Grundlage der Baumschutzmal3-
nahmen bilden die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege sowie die RAS-LG4.

Damit wird auf die gesetzlichen Vorgaben zu Baumerhaltung und Baumschutz hin-

gewiesen. Ziel ist neben der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft weiterhin

die Erhaltung von pragenden Elementen im Planungsgebiet, um damit die Einbindung der

beabsichtigten Neubebauung in die vorhandenen Strukturen zu verbessern.

¢ Fur samtliche Baumpflanzungen und Pflanzflachen ist eine Fertigstellungspflege bis
zum Juni des Folgejahres sowie eine zweijéhrige Entwicklungspflege zu gewéhrleisten.

gefullt blihende Vogelkirsche
Blutpflaume
Chinesische Wildbirne

Schwedische Mehlbirne



Begrindung zum Bebauungsplan ,,Wohnanlage am Wolfsweg“ BP- 93- 007 Anlage 6
Stand: 26.02.2002 Seite - 12 -

Dieses ist ein Hinweis auf die erforderliche Pflege der Pflanzungen.

¢ Ausgleichsmalinahme auBBerhalb des Geltungsbereiches:
AulRerhalb des Geltungsbereiches werden im Bereich Flur 154, Flurstick 47 grin-
ordnerische AusgleichsmaBnahmen durchgefuhrt und durch den ErschlieBungsvertrag
gesichert.

Die Ausgleichsmalnahme ist siehe vor beschrieben.

7.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungscharakters und einer positiven Gestaltung des
Ortsbildes werden neben den planungsrechlichen auch bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen (Textteil Nr. 2) getroffen.

7.3.1 Hohe der baulichen Anlagen (Sockelhéhen)

Bei der geplanten Bebauungsanordnung ist die Festsetzung der Hohenlage der Geb&ude
durch HN-H6hen fur den ErdgeschossfuRboden notwendig.

Fur die geplante Bebauung wird eine max. EG- FuBbodenhthe von 0,75 m Uber der ferti-
gen Stral3e im jeweiligen Grundstlcksbereich festgesetzt. Die Einschrankung der Sockel-
hohe dient der Vermeidung von unproportionalen Gebaudeformen sowie der Wahrung des
Siedlungsbildes. AuRerdem soll vermieden werden, dass bei hohem Sockel der Keller fir
Wohnzwecke genutzt wird bzw. dieser zum Vollgeschol3 wird.

Als Hohenbezugspunkt wird der im Bereich Kreuzung zur Siedlungsanbindung (im Nord-
bereich des Plangebietes) vorhandene Schachtdeckel mit einer Deckelhéhe von 89,51 (.
HN festgelegt. Weitere Hohenbezugspunkte ergeben sich im Bereich von Schachtdeckeln
im Strallenbereich (siehe Planzeichnung). Die nicht festgesetzten Hohen dienen der
Orientierung.

7.4.2 Fassadengestaltung

Das angrenzende Siedlungsgebiet (Reihenhaussiedlung am Wolfsweg) ist geprégt von Ge-
béuden mit Uberwiegend verputzten Mauerwerksbauten. In wenigen Féllen sind Fassaden-
verklinkerungen und geringfiigige Holzverkleidungen anzutreffen.

Um im Plangebiet eine Anpassung an das angrenzende Siedlungsgebiet mit einem auf-
einander abgestimmten und harmonischen Gestaltungscharakter der Bebauung zu erzielen,
wurden nachfolgende Festsetzungen getroffen.

GroRflachige Holzverkleidungen an Giebeln (diese werden mit mehr als 50% be-
anspruchter Giebelflache definiert) sowie komplette Holzfassaden werden zur Wahrung
des Charakters der Bebauung ausgeschlossen. Unzuléssig sind weiterhin zur Durchsetzung
eines homogenen Siedlungscharakters plattenartige  Verkleidungen jeder Art,
Glasbausteine, Imitate sowie glitzernde, gldnzende, gemusterte oder dekorative
Putzoberflachen sowie Fliesen.

Auf Grund der vorgesehenen Grundstiicksbreiten wird eine stralenseitig dichte Bebauung
entstehen. Um stadtebaulich diese enge Bebauung zu mildern und den Eindruck einer mas-
siven Bebauung zu verhindern, sind fir die Fassadenflachen helle Farben zu verwenden.
Zur Entscheidungshilfe wird der im entsprechenden Fachbereich verwendete Hellbezugs-
wert angegeben, der, sofern groRer gleich 50%, die Verwendung einer hellen Farbe sicher-
stellt. Gleichzeitig werden nicht beabsichtigte Gestaltungselemente wie glanzende und
glitzernde Materialien ausgeschlossen.

Im beschlossenen Entwurf des Bebauungsplanes weiterhin enthaltene Festsetzungen wur-
den aus dem Festsetzungskatalog gestrichen, da eine ausreichende Regelungen mit den
vorgenannten Festsetzungen zur Fassadengestaltung ermdglicht sind.



Begrindung zum Bebauungsplan ,,Wohnanlage am Wolfsweg“ BP- 93- 007 Anlage 6
Stand: 26.02.2002 Seite - 13 -

7.4.3 Gestaltung von Sichtschutzeinrichtungen

Sichtschutzeinrichtungen zur Verhinderung des Einblickes auf wesentliche Teile des
Grundstuckes sollen in Groflze, Form und Material hinter die Gestaltung des Geb&udes op-
tisch zuricktreten. Deshalb wurden GroRe, Form und Material eingeschrankt festgesetzt.
Maximale Hohe bis 1,80 m tber Gelédnde und einer Tiefe bis 3,50 m ab Hauswand. Zu-
lassige Materialien sind Holz, Ziegel einschl. Bewuchs mit Kletterpflanzen.

7.4.4 Dachgestaltung

Ortstypische Dachformen im angrenzenden Siedlungsgebiet sind das Satteldach und das
Satteldach mit Krippelwalm als Steildach. Zur Anpassung an diese Ortstypik und zur Her-
stellung einer stadtebaulichen Homogenitat wurden Regelungen zur Art und Neigung der
Décher sowie zum Material und der Farbe der Bedachung festgesetzt.

Die Dachgauben werden in ihrer Grof3e sowie in ihrem Abstand untereinander beschrankt,
um einerseits eine relativ ruhige Dachlandschaft zu realisieren und andererseits das Ge-
staltungselement Dach in seiner l&ndlich- siedlungshaften Form zu bewahren.

Die Festsetzung zur Materialgleichheit von Haupt- und Nebendachern ist nicht mehr Be-
standteil des Festsetzungskataloges, da dies eine sehr uniibliche Form der Dacheindeckung
ware, auf die zur Vermeidung der Uberregelung verzichtet wird.

7.4.5 Aullenantennen

Um das Siedlungsbild nicht durch technische Anlagen zu stren sind Hochantennen nicht
zuléssig, Satellitenempfangsanlagen (Schusseln) sind nicht auf den Dachern anzubringen.
Sie sollten grundsatzlich so angebracht werden, dass sie das StraBenbild nicht beein-
trachtigen. Da so einerseits noch ausreichend Mdglichkeiten der Anbringung von
Satellitenempfangsanlagen verbleiben und andererseits im Ortsteil Markendorf auch die
Nutzung von Informationssystemen (Kabelfernsehen) mdglich ist, gibt es bei etwaigen
Einschrankungen des Empfanges eine adaquate Ausweichmoglichkeit.

7.3.6 Einfriedungen
Einfriedungen haben neben der Schutz- auch eine Gestaltungsfunktion, die das ¢ffentliche
Strallenbild wesentlich prdgen. Um diesem Aspekt zu entsprechen wurden die Fest-
setzungen fiir Einfriedungen bezuglich Material, Form und Hohe getroffen. Sie missen
sich in Form, Material und Farbe dem Orts- und Landschaftsbild anpassen. So solltenine
straenseitig Laubhecken zu-verwendeta werden, Empfehlungen siehe Pflanzliste. Zaune
aus Holz (Jager- oder Staketenzaun) bis zu einer Hohe von 1,00 m sind ebenfalls zul&ssig.
Saulen kdénnen auch gemauert sein. Auch zwischen den Privatgrundstiicken sind ebenfalls
Einfriedungen als geschnittene oder freiwachsende Laubholzhecken zu verwenden.
| Zuléssig, auch zusétzlich, sind auch Draht- und Holzzéune bis zu einer max. Hohe von
1,20 m. Mit der Festlegung der maximalen Hohen von Einfriedungen (auch wenn Hecken
als Einfriedung verwendet werden) werden VVorgaben gemacht, die entscheidend die raum-
liche Wirkung der Wohnanlage — vor allem im Stralenraum — beeinflussen. Ziel ist eine
einheitliche (nicht uniforme) groRzigige raumliche Wirkung.
Zaune sind ohne Sockel auszubilden, um einen Durchschlupf bzw. Wanderbewegungen
Kleinerer Tiere (Amphibien, Kleinsduger) zu ermdglichen. Eine Bodenfreiheit von 15 cm
| ist einzuhalten. Der Siedlungscharakter des Wohngebietes wird so unterstiitzt.
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8.0  ErschlieBung

8.1  Verkehr

Der Ausbau der als Mischverkehrsflache konzipierten StraRe (ErschlieBungsstralie) erfolgt
mit einem Bitumenfahrbahnbelag, der Gehwegbereich wird in Pflasterbauweise (grau) auf
10 cm Pflasterbett und ca. 30 cm Kies- oder Schottertragschicht geplant.

Die geplante Breite der Mischverkehrsflache betragt 4,75 m, und teilt sich in einen Fahr-
bahnstreifen von 3,25 m und einen durch Tiefborde getrennten 1,50 m breiten Gehweg
(einseitig parallel zur Fahrbahn) ein. Der Gehweg erhélt einen befahrbaren Aufbau und
kann von Fahrzeugen befahren werden. Beidseitig der befestigten Flachen wird ein Grin-
streifen von 1,0 m angeordnet.

Die Grundstlckszufahrten von ca. 3,0 m Breite werden in gepflasterter Bauart ausgefiihrt.
Das Pflaster ist beidseitig mit Betonbordsteinen (Tiefbord nach DIN 483) einzuspannen.
Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt tGber Quergefalle in das Regen-
wasserentwasserungsnetz.. Die in diesem Bereich befindliche Eiche ist nach einer Be-
wertung der zustandigen Behorde erheblich geschadigt (Vitalitats- und Schadstufe 3). In
Anderung zum Planentwurf wird deshalb die Eiche durch eine entsprechende
Neupflanzung am Standort ersetzt (sh. hierzu Pkt.6.2.7).

Die Anbindung zur Kita- Einrichtung (3,50 m breit) in Richtung Wildbahn soll als FuB-
weg, sowie als mogliche Feuerwehrzufahrt dienen, um das Schutz— und Ruhebeddirfnis der
Kindertagesstétte sicherzustellen. Sie wird an der Geltungsbereichsgrenze und im Bereich
der Einmindung an die Anliegerstralle mittels umlegbarem Poller abgesperrt. Die Be-
festigung dieser Verkehrsflache erfolgt mit Schotterrasen oder Wabenplatten.

Die Wegverbindung zwischen Wildbahn und Wendehammer sowie vom Wendehammer
bis zur Kleingartenanlage (stidostlicher Geltungsbereich) wird als Geh- und Radweg er-
halten bzw. wiederhergestelit.

Die Wegeverbindung von der ErschlieBungsstrale (Luchsweg) zum Trafo- Standort wird
mit einer Breite von 3 m gepflastert. Zur Ausschliefung von Durchgangsverkehr werden
Poller im Einmiindungsbereich des Luchsweges vorgesehen.

8.2  Technische Ver- und Entsorgung

Die GrunderschlieBung des Plangebietes mit allen Medien erfolgt Uber den angrenzenden
Wolfsweg bzw. Wildbahn. Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen zur Siche-
rung der Hausanschliisse werden im Randbereich der Verkehrsflachen verlegt. Die Ge-
béude sollen durch individuelle Heizungsanlagen beheizt werden. Die genaue Lage der
Anschluss- bzw. Anbindepunkte sowie der Trassenverlauf ist in der Tiefbauausfiihrungs-
planung festgelegt.

Erforderliche Versorgungsleitungen aus dem Bestand werden weiterhin zugéngig gehalten
und Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, im Bebauungsplan festgesetzt, fir die Ver-
sorgungsunternehmen gesichert.

9. Stadtebauliche Kennwerte
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit eine Flache von ca. 31.501 m? zuziigl.
Strallenanbindung mit folgender Unterteilung.

Parzelle 1-40 ca. 26.760 m?
Bruttobauland = 26.760 m2
Verkehrsflache gesamt 4.741 m?

Gesamt 31.501 m2
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10. Beteiligungen

10.1 Beteiligungen der Birger gemal3 8 3 Abs. 1 und 2 BauGB

Es wurde durch die Vorhabentrager eine Anhorung der betroffenen Burger der neben-
liegenden Reihenwohnhausanlage zur Problematik des ruckwaértigen ErschlieBungsweges
am 6.11.1999 durchgefthrt.

Die Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplan nach dem Entwurfsbeschluss erfolgte in Form
einer Offentlichen Auslegung in der Zeit vom 15.06.2000 bis einschlieBlich 17.07.2000 im
Stadthaus, Goepelstra3e 38 in Frankfurt (Oder).

Die Anderungen des Entwurfes nach der 6ffentlichen Auslegung wurden ihrem Umfang
nach auf eine Beteiligungsnotwendigkeit Gberpriift. Ausgehend von dieser Uberpriifung
wurden den von den Anderungen betroffenen Grundstiickseigentiimern mit Schreiben vom
10.07.2001 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

10.2 Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhe Tragerbeteiligung erfolgte mit Schreiben vom 05.06.2000.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte anhand des beschlossenen Ent-
wurfs des Bebauungsplanes in der Zeit von Juni bis Juli 2000.

Die Anderungen des Entwurfes nach der 6ffentlichen Auslegung wurden ihrem Umfang
nach auf eine Beteiligungsnotwendigkeit tiberpriift. Die von den Anderungen beriihrten
offentlichen Belange vertritt die Stadt Frankfurt (Oder) allein.

Die Anderungen der Satzung entsprechend den MaBgaben und Auflagen der héheren Ver-
waltungsbehorde vom 5.02.2002 wurden ihrem Umfang nach auf eine Beteiligungsnot-
wendigkeit Uberpruft. Da es sich durchweg um in anderen Gesetzlichkeiten geregelte Fest-
setzungen oder um Verbesserungen der Bestimmtheit von Festsetzungen handelte, wird
eingeschétzt, dass keine Betroffenheit 6ffentlicher oder privater Belange vorliegt. Eine
erneute Beteiligung entsprechend Baugesetzbuch ist somit nicht erforderlich.

11.  Kostenschatzung und Folgeinvestitionen
Die Kostenschétzung ergab folgende Positionen:

Stadttechnische ErschlieBung RW, AW, TW incl. StraRenbau 689.000,00 DM
Strallenbeleuchtung, Elt.- Grunderschl. und Hausanschliisse 156.000,00 DM
ErschlieBung Gas 58.000,00 DM
Erschlieung Telekom 12.000,00 DM
Ausgleichs — und ErsatzmalRnahmen 170.000,00 DM
Nebenkosten wie Vermessung, Katasteramt, Gutachten 86.000,00 DM
Summe Netto 1.171.000,00 DM
Bruttokosten ErschlieBung/Ausgleich 1.358.360,00 DM
Bruttokosten private Wohngebdaude/Gérten ca. 12.300.000,00 DM

Belastungen der Stadt ergeben sich aus der Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht
bei den offentlichen Verkehrsflachen sowie der Pflege der ¢ffentlichen Grunflachen.

12.  Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 8.12.1986 , BGBI. | S. 2253,
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs.6 des Gesetzes vom 17.12.1997, BGBI. 1 S.3108 i.
V. mit § 233 Abs. 1 Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, BGBI. |
S. 2141, berichtigt am 16.011998, BGBI. |1 S.137)
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- Gemeindeordnung fur das Land Brandenburg (GO vom 15.0ktober 1993, GVBI. | S.398
zuletzt geandert am 28.Juni 2000, GVBI. 1 S.90, 100)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung vom 25.Mé&rz 1998, GVBI. |
S.82)

- Brandenburgisches StralRengesetz: Brandenburgischen StralRengesetzes (BbgStrG) i.d.
Fassung der Bekanntmachung vom 10.06.1999 (GVBI. | S. 211)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts —
Planzeichenverordnung 1990- (PlanzVVO 90 vom 18.Dezember 1990, BGBI. 1991 | S.58)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —Baunutzungsverordnung-
(BauNVO vom 23.Januar 1990, BGBI. | S.132 zuletzt geandert am 22.April 1993, BGBI.
| S.466)
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