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ZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

{@I‘ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
!@R Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 BauNVvO)

GRZ 0,6
v
IV-v

TH 67,0 HN

OK 53,0 HN

UK 48,5 HN

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze (§ 16 BauNVO)

Zahl der Voligeschosse als Mindest- und Héchstgrenze (§ 16 BauNVvO)
Zahl der Voligeschosse zwingend (§ 16 BauNVO)

Traufhdhe baulicher Anlagen als Héchstgrenze (§ 16 BauNVO)
Oberkante baulicher Anlagen als Hochstgrenze (§ 16 BauNVO)

Unterkante, baulicher Anlagen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
g geschlossene Bauweise

=== Baulinie (§ 23 BauNVQ)

— == Baugrenze (§ 23 BauNVO)

4. Verkehrsflidchen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

T
]

Stralenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

und Leitungsrechten zugunsten der ErschlieBungstrager zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TITT  Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, mit Fahrrechten zugunsten der Anlieger
o

FuBweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 und 11 BauGB)

5 UGa: Uberdeckte (dachbegrinte) Garage (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

b St Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

—Y_ Einfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

YT Einfahrtsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5. Grunfldchen

offentliche Granflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

@ Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6. sonstige Planzeichen

IBa“fZ"s‘er: Bereich innerhalb der jeweiligen Baugrenzen / Baulinien

PaaN2asN|

<> Arkaden

Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
" (§9Abs. 1N 1 BauGB, § 16 Nr. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
BR W (59Abs. 7 BauGB)

7. nachrichtliche Ubernahmen

<©—o—o unterirdische Fernwarme - Priméartrasse

@ Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ 9 Abs. 6 BauGB)

(@ Naturdenkmal

@ Einstweilig gesichertes Naturschutzgebiet
.Fledermausquartier*

( geandert it. Auflage der héheren Verwaltungsbehérde
vom 08.11.1999 )

| (§8§ 22.und 23 BauNVO, § 9 Abs. 1 BauGB, § 6 BbgBO)

H

[$,]

6. Anlage oder Anpflanzung von Flurgehoizen, Hecken, Buschen, Schutzpflanzungen, Alleen, Baumgruppen oder

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§1 Abs. 1,6 und 7 BauNVO, §9 Abs. 1 BauGB)

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.2 Nr. 6 BauNVO) und Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr.7 BauNVO)
unzuléssig (§1 Abs.5 Nr.5 BauNVO).

Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 200 m? Verkaufsraumflache (§7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
und Tankstellen (§7 Abs.2 Nr.5 BauNVO) unzuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Baufenstern a bis e westlich des Schutzgebietes Fledermausquartier sind ausschlieBlich Wohngeb&ude

zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Ausnahmsweise sind Gewerbebetriebe, die keinerlei Stérungen des
Schutzgebietes Fledermausquartier verursachen, zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Auf den Grundstiicken sind Stellpltze und Garagen auRerhalb der fiir diese Nutzung gekennzeichneten Flichen
unzuldssig (§ 12 Abs. 4 und 6 BauNVO).

Nebenanlagen und Einrichtungen sind auRerhalb der Baufenster unzuléssig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung

(8§ 16 - 21 BauNVO, § 9 BauGB)

Eine Uberschreitung der GRZ bis zu héchstens 50% fiir die Errichtung von dachbegriinten Garagen mit ihren |
Zufahrten ist zuldssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

I

|

|
Die Unterschreitung des Mindestabstandes von 8 m der Baufenster a bis e westlich des Schutzgebietes f
Fledermausquartier durch untergeordnete Vorbauten (§6 Abs.6 Nr.2 BbgBO) ist unzulassig.
Die Unterschreitung der angegebenen Tiefenlage der Bauwerke ist unzulassig. Abweichungen sind r
ausnahmsweise zuldssig, wenn der Nachweis erbracht wird, da keine Beeintréchtigung der
Schichtenwasserzufithrung zum Schutzgebiet Fledermausquartier (Brauereikeller) zu erwarten ist. Dies gilt ebenso |
fur GriindungsmaBnahmen, unterirdische Leitungsfithrungen und zeitbegrenzte BaudurchfiihrungsmaRnahmen ‘

O O I
(z.B. Wasserabsenkungen). ‘ 5. Die StadtverordnetenveN& -q#‘*

4. Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 und 6 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 4 BNatSchG und § 7 Abs. 3 BbgNatSchG)

: 1. Biotop- und Artenschutz

Der Anteil einheimischer Gehdlze an der gesamten mit Gehélzen bepflanzten Flache auf den éffentlichen
Grunflachen im Umfeld des Fledermausquartiers soll mindestens 75 % betragen. Die in der Anlage zur
Begriindung enthaltenen Pflanzenlisten (A und B) sind bei der Bepflanzung der dort benannten Flichen
verbindlich. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei Verlust von Brutstatten der Turmfalken durch bauliche MaBnahmen sind die Brutstétten in geeigneter Weise
zu ersetzen. Je 2 umgebaute, sanierte bzw. neu geschaffene Wohneinheiten oder je 100 m? Biiro-
/Gewerbefliche ist eine Nisthilfe fiir Mauersegler am Gebsude anzubringen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Je 10 Wohnungen bzw. Vergleichs-WE ist bei Umbau, Sanierung oder Neubau mindestens ein
Fledermauskasten auf dem Grundstiick anzubringen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

| 2. Erhaltung oder Verbesserung des 6rtlichen Klimas

Je 6 ebenerdigen Kfz.-Stellfiichen ist ein Baum in eine Baumscheibe von mindestens 6 m2zu pflanzen und |

dauerhaft zu pflegen. Die Baumscheiben sind zu mulchen oder mit bodendeckenden Gehélzen, Stauden oder \ 7. Die verwendete Planunterl

Grésern zu begriinen. ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Soweit nicht Bestand, ist je 250 m? unbebauter Grundstiicksfliche ein Baum oder GroBstrauch zu pflanzen. ( § |
9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

3. Erhaltung oder Verbesserung der Grundwassersituation, Wassemtickhaltung und Renaturierung von Gewéssern |
Wege und Zufahrten auRerhalb der StraBenbegrenzungslinien sind mit wasserdurchldssigen Beldgen zu :
befestigen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das im Baugebiet zwischen der PlanstraRe A und der Spiekerstrake anfallende Niederschlagswasser ist auf ;
den Grundstiicken bzw. den an befestigte Fizchen angrenzenden Vegetations- bzw. teilbefestigten Flachen i
vollsténdig zu versickem. Die Regenentwésserung der bestehenden Bauwerke und bestehenden befestigten |
Flachen und die straBenbegleitenden Neubebauungen an der PlanstraBe A und der Spiekerstrale -
FerdinandstraRe sind von dieser Festsetzung ausgenommen. (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die LiickenschlieBung zwischen der Spiekerstrae und FerdinandstraRe (Nordseite) ist der Nachweis zu

erbringen, daR keine Beeintréchtigung eventuelier Schichtenwasserfihrungen in Richtung Brauereikeller oder

der gegebenfalls vorhandenen Quelle eintrifft. Andemfalls sind AusgleichsmaBnahmen zur Neuanlage einer

Quelle im ndheren Umfeld der Bebauung und zur Sicherung der Ableitung einer addquaten

Schichtenwassermenge zum Fledermausquartier durchzufiihren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

. Erhaltung der fiir Brandenburg typischen Landschafts- und Ortsbilder
Der Anteil an Geholz- und Staudenflichen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen muR mindestens 40
% betragen. (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Der Anteil nicht einheimischer und nicht standortgerechter Koniferen darf 20 % der gesamten mit Gehdlzen
bepflanzten Grundstiicksfldchen nicht tiberschreiten. (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

. Griinfidchen und Erholungsaniagen
Die nicht uberbauten bzw. befestigten Flachen der bebaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu pflegen. Die hierbei notwendigen Flidchenbefestigungen sind zu minimieren und
uberwiegend wasserdurchldssig zu gestalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die nicht iberbauten Teile von Tiefgaragen sind zu begriinen, wobei der Anteil an Rasenflichen 50 % nicht
uberschreiten darf. Die restlichen zu begriinenden Fléchen sind mit standortgerechten Gehélzen, Obstgehslzen
und Stauden zu bepflanzen (Méachtigkeit des Oberbodensubstrates mindestens 40 cm). (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)
Die begriinbaren Bereiche im StraBenraum sind durch flache Gehélz- oder Staudenpflanzung, Rasenansaat zu
begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Einzelb&umen
Die Pflanzqualitat der im 6ffentlichen StraRenraum zeichnerisch festgesetzten neu zu pflanzenden Biume muR
mindestens 18-20 cm Stammumfang betragen. ( §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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STADT FRANKFURT (ODER)

BEBAUUNGSPLAN BAHNHOFSBERG FRANKFURT (ODER)
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Stand: 17. Juni 1999

Bebauung Bahnhofsberg
Gemarkung Frankfurt (Oder), Flur 35, Flur 36, Flur 47, Flur 48, Flur 50

Auftraggeber Stadt Frankfurt (Oder)
Stadtverwaltung
Bischofstrale 11

15230 Frankfurt (Oder) /

Planverfasser Architekturbiro Tépfer Buro fur Garten- und
Dr. W. Topfer Landschaftsgestaltung }
Bruno-Peters-Berg 12 Dipl.-Ing. U. Krauter
15230 Frankfurt (Oder)

Tel.: 0335/685 1019

Frankfurter StraRe 3
15236 Treplin !
Tel.: 033602 / 58001
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Anlage 4:

BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES BP - 02 - 002
BAHNHOFSBERG FRANKFURT (ODER) Stand: Juni 1999

1. Verfahrensweise / Bestandteile der Entwurfsplanung

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist 88 Abs.2 BauGB in Verbindung
mit 81 Abs.3 BauGB; danach sind Bauleitpldne von der Gemeinde aufzustellen, sobald die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung dies erfordern.

Fur das ca. 8ha grofl3e Bebauungsplangebiet Bahnhofsberg wurde am 28.02.1991 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) der Aufstellungsbeschlul3 (Beschlul3
- Nr. 91/09/139) gefalit.

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemaR 81 Abs.4 in
Verbindung mit §246a Abs.1 Nr.1 BauGB wurde am 23.10.95 gestellt.

Parallel zum Bebauungsplan wird der Grinordnungsplan gemaf 87 BbgNatSchG vom 25.Juni
1992 in Verbindung mit dem gemeinsamen Erlal} des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung und des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr zur
Bauleitplanung und Landschaftsplanung vom 29. April 1997 erarbeitet.

Fur die Festsetzung, Darstellung und Begriindung der Inhalte des Bebauungsplanes gelten
folgende Gesetze und Verordnungen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. |, S.
2253), zuletzt geandert durch Art. 1 BauGB Anderungsgesetz vom 30.07.1996 (BGBI. I, S.
1189)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVV90) vom 18.12.1990

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1.Juni 1994 in der ab 1. Januar 1998
geltenden Fassung (GVBI. |, S. 124)

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes bildet die Grundlage fir die Beteiligung der
Tréager offentlicher Belange gemaR 84 BauGB und der Burger gemal 83 Abs.2 BauGB.
Der parallel erarbeitete Griinordnungsplan wird in gleicher Weise in das Verfahren einbezogen.



Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes besteht aus folgenden Teilen:

- Zeichnerische Fassung des Bebauungsplanentwurfs im MaRstab 1:500 (Teil A:
Planzeichnung und Zeichenerklarung)

- Textliche Festsetzungen (Teil B) zum Bebauungsplanentwurf

Die aus dem Griunordnungsplan abgeleiteten Festsetzungen wurden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

2. Anlal und Rahmenbedingungen der Planung

Das Plangebiet stellt als bedeutsames Teilgebiet der Innenstadt von Frankfurt(O) die
stadtebauliche Verbindung zwischen Stadtzentrum bzw. historischer Altstadt und Bahnhof her.
GemalR der Bedeutung fur die Stadt erfolgten in den 80er Jahren Planungen zur Aufwertung
dieses Stadtteils, die jedoch nicht umgesetzt wurden.

Aufgrund von Kriegszerstérungen und Aufgabe von Nutzungen besteht ein vordringlicher
stadtebaulicher Neuordnungsbedarf. Dies ist besonders dringlich, da sich in den Kellern der
zerstorten Ostquell - Brauerei ein Uberregional bedeutsames Fledermaus - Winterquartier
entwickelt hat, das bereits 1989 nach den Gesetzen der DDR unter Naturschutz gestellt und
durch Beschluf3 der Stadtverordnetenversammlung als Naturschutzgebiet "Fledermausquartier
Brauereikeller Frankfurt(Oder)" (Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Frankfurt(Oder) Nr.16
vom 25.11.1998) einstweilig sichergestellt wurde.

Die Notwendigkeit der Erarbeitung eines Bebauungsplanes und Grinordnungsplanes begrindet
sich im einzelnen aus

- der Notwendigkeit der ErschlieRung innerstadtischer Baulandreserven in exponierter Lage,
der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes,

der Erhaltung und Sicherung des unter Naturschutz stehenden Fledermausquartiers, sowie
- seiner Einbindung in die Struktur des Plangebietes und

der Wahrung und Einbeziehung des wertvollen Gro3griinbestandes, sowie der
- topographischen Situation in die stadtebauliche Neuordnung.

Gegenuber den Erfordernissen des Erhalts und der Aufwertung der geschlossenen, zu grof3en
Teilen unter Denkmalschutz stehenden Quartier - Randbebauung, erfordert die stadtebauliche
Neuordnung des Innenbereichs einen behutsamen Umgang mit den vorhandenen
naturrdumlichen Potentialen.

Der Flachennutzungsplan - Entwurf stellt das Plangebiet im wesentlichen Teil als Mischgebiet
dar. In Bahnhofs- und Zentrumsnéhe bieten sich Standorte fir Gewerbe in Kombination mit
Wohnen an, im Innern wird das zum Teil autofreie Wohnen dominieren. Hier kann einer der
attraktivsten Wohnstandorte der Stadt entstehen, da Planungsabsichten der vergangenen
Jahre, die querende Verkehrsflihrungen vorsahen, aufgegeben wurden.

Nur das Baugebiet "Lichtspieltheater" ist im FNP - Entwurf als Kerngebiet dargestellt.



Im raumlichen Geltungsbereich des Entwurfs der Gestaltungssatzung fir die Innenstadt
Frankfurt(O) vom April 1996 ist das Plangebiet enthalten.

Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt dem Umfeld des geschitzten Ensembles
"BahnhofstralRe" (Einzeldenkmal) eine besondere Bedeutung zu, ebenso dem Einzeldenkmal
"Lichtspieltheater".

Die Komplexitat der Probleme bzw. der Bau- und SchutzmalBhahmen begriindet die
Notwendigkeit der Erstellung des vorliegenden Bebauungs- bzw. Griinordnungsplanes.
Laufende Planungen fiir einzelne Baugebiete wurden im Rahmen der Bebaungsplanerarbeitung
intensiv begleitet.

3. Einordnung des Plangebietes
3.1 Lage in der Stadt (s. Ubersichtsplan)

Das Plangebiet - ein Teil der Gubener Vorstadt - liegt in der Innenstadt von Frankfurt(O). Es
schlie3t noérdlich an den Bahnhofsvorplatz an und stellt das Bindeglied zwischen Bahnhof und
Stadtzentrum bzw. historischer Altstadt dar.

Diese exponierte Lage macht das Plangebiet so bedeutsam fiir die Entwicklung attraktiver
Wegefiihrung zwischen Bahnhof / Busbahnhof und City in Erganzung der derzeitigen
Verbindungen Uber Bahnhof- und Ferdinandstralie.

Die FuRwegeentfernung des Plangebietes (Nordgrenze) zum Marktplatz betragt ca. 400m und
zur wichtigsten EinkaufstraRe Frankfurts, der Karl-Marx-Stral3e, ca. 600m.

Im Norden grenzt der Lenépark an das Plangebiet, nach Osten fuhren Wege zum Anger mit
Gertraudenkirche und zur Oder. So stellt auch der Grunbestand des Plangebietes ein
Bindeglied im Grinsystem der Stadt dar.

3.2 Raumlicher Geltungsbereich (s. Planzeichnung)

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Suden: Bahnhofsvorplatz, Ferdinandstrale

im Westen: Bahnhofstral3e

im Norden: Heilbronner StralRe

im Osten: Grundstucke: Galerie, Warmeubertragungsstation,

Parkhaus, Senioren - Heim, Wohnhaus Ferdinandstrafe 5,
Ferdinandstraf3e

Das Plangebiet umfal3t folgende Flurstiicke:
Flur 35: 65 (teilweise)
Flur 36: 66 (teilweise)

Flur 47: 12, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 22/1, 22/2, 22/3, 31 (teilweise), 32, 33, 34, 35,



36, 37, 38, 39/1, 39/3, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 49, 50, 51, 52 (teilweise), 53,
54, 59, 60

Flur 48: 1 (teilweise), 14/2, 22, 23, 33/5 (teilweise), 33/9 (teilweise),
33/11 (teilweise), 35, 36, 37/2, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49

Flur 50: 7 (teilweise), 8 (teilweise), 9 (teilweise), 14 (teilweise)

3.3 Historische Entwicklung des Stadtteils (s. Stadtplanausschnitt von 1930)

Der Bahnhofsberg hat sich als Teil der Gubener Vorstadt im sudlichen Anschluf? an die Altstadt
entwickelt.

Der Bau der Bahnstrecke Berlin - Frankfurt(O) 1842 und des Bahnhofes (1846) fihrte zu einer
Bebauung des Bahnhofsberges mit Wohn- und Gewerbebauten.

Der Neubau des Bahnhofes (1924) einschlieRlich Tieferlegen des Bahnhofsvorplatzes pragt das
heutige Bild.

Die historisch gewachsene Baustruktur des Bahnhofsberges palit sich an die Oderhanglage an.
Der steile Hangabschnitt wurde nur von der Spiekerstralle (Westen) und Ferdinandstrafl3e
(Osten) aus kompakt bebaut, so dal3 eine stadtbildpragende Treppenanlage notwendig wurde.
Eine StraBenverbindung entstand aufgrund der extremen Hohenunterschiede nicht.

Neben Wohnhdusern in weitestgehend geschlossener Blockrandbebauung wurden
Gewerbebauten errichtet, so im Blockinnern die Aktienbrauerei "Ostquell" (heute Ruine,
Fledermausquartier) und eine Musikalienfabrik.

Die Bebauung an der BahnhofstralBe und der Spiekerstralle wurde wie der gréf3te Teil der
Altstadt in den letzten Tagen des 2. Weltkrieges zerstort.

4. Bestandssituation im Plangebiet
4.1 Grundsticksnutzungen und Eigentumsverhdltnisse

Die historische Situation des Plangebietes war gepragt durch eine weitestgehend geschlossene
Bebauung auf Grundstiicken, deren Tiefe die Anordnung von Seitenfliigeln, Nebengebduden
(Gewerbe), Hofen und zum Teil Garten zuliel3.

Im Blockinnern dominierte die von der Heilbronner StraRe (friiher Firstenwalder StralRe)
erschlossene Aktienbrauerei "Ostquell" neben dem parkartig gestalteten Grundstick der
ehemals an der Gubener StralRe liegenden Kommandantur.

Von den im Blockinnern liegenden Bauten blieben wesentliche Teile der Brauerei (Ruine) und
die Musikalienfabrik (Bahnhofstraf3e 21, Baudenkmal) erhalten.

Die Gebaudenutzungen im Blockinnern wurden nach und nach aufgegeben, ohne dal3 Altlasten
beseitigt wurden. Auf den Grundstiicken entwickelte sich ein zum Teil bedeutsamer
Baumbestand. Es entstanden Garagen unter zum Teil ungeordneten Bedingungen und einzelne
Garten, sowie ein Bunker im Nordwesten des Plangebietes.

Der gravierendste Eingriff in die Parzellierung erfolgte mit dem Wohnungsbau der
Bahnhofstrae. Die Blockrandbebauung wurde grundstiicksibergreifend geplant. Als
funktionsfahige Teilgrundstiicke verblieben oben genannte Musikalienfabrik (Flur 48, Flurstick
37/2) und die Kirche Spiekerstral3e 4 (Flur 47, Flurstick 12).



Im Rahmen des Komplexen Wohnungsbaus entstand im Hofbereich der Heilbronner Stral3e
/Ecke Bahnhofstral3e eine Kaufhalle (Flur 48, Flurstiick 48) sowie ein Bunker (Flur 48, Flurstiick
14/2), dessen Eigentiimer die Bundesrepublik Deutschland (BV) ist.

Das Grundstick der ehemaligen Kommandantur wurde zum Teil mit einem Seniorenheim
(Gubener Straf3e) Uberbaut, im Blockinnern blieb es unbebaut (Flur 47, Flurstiick 22/3). Dieses
Flurstick ist Eigentum der Bundesrepublik Deutschland (BV).

In den verlassenen Brauereikellern siedelten sich Flederméduse an; es entstand ein
bedeutsames, artenreiches Fledermaus - Winterquartier (Flur 48, Flurstick 36). Die private
Brauereizufahrt wird fur den 6ffentlichen Verkehr genutzt (Flur 48, Flurstiick 23).

Zum Grundstiuck "Lichtspieltheater”, das nicht mehr als Kino genutzt wird, laufen
Kaufverhandlungen durch den Betreiber einer Grol3diskothek.

Die Bebauung zwischen Spiekerstrale und Ferdinandstrale (Nordseite) wurde im Krieg
zerstort. Eine Neubebaung ist zur Zeit in Planung (Flur 47, Flurstiicke 15-18 und 20).

Im Sudteil des Plangebietes, begrenzt von der Spiekerstral3e im Norden, der Bahnhofstral3e im
Westen, dem Bahnhofsvorplatz und der Ferdinandstral3e im Siiden sowie der Ferdinandstralie
im Osten, entstand der Neubau der Berufsbildungstatte der Handwerkskammer Frankfurt(O).
Noch unbebaut sind die Flursticke 39/3 und 60 der Flur 47 sowie die Grundsticke an der
Ferdinandstral’e, wo auf Flurstick Ferdinandstrale 10 (Flur 47, Flurstick 35) ein nicht mehr
bewohntes Haus steht.

Samtliche StralRen sind stadtisches Eigentum; bzw. es lauft ein Zuordnungsverfahren
(PlanstraRe A, Flur 48, Flurstiick 49). Zu entscheiden ist eine Ubernahme oben genannter
Brauereizufahrt (Flur 48, Flurstiick 23) durch die Stadt.

Zur Sicherung der Verbindung zwischen Spiekerstra3e und Ferdinandstrale (Treppenanlage)
ist bei VerauRerung des Flurstiickes 19 der Flur 47 ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu sichern.

Gegenwartig erfolgen Teilungsvermessungen der Grundstiicke, die vom Komplexen
Wohnungsbau betroffen sind, mit dem Ziel der Vermdgenszuordnung an die Berechtigten, hier
Wohnungswirtschaft GmbH und Stadt Frankfurt(O).

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes sind die derzeit noch vorliegenden
vermdgensrechtlichen  RuUckUbertragungsanspriiche  auf  einige  Altgrundstiicke  zu
bertcksichtigen.

4.2 Stadtgestalt / Denkmalschutz

Das Plangebiet wird aufgrund nicht vorhandener Querungsmdglichkeiten nur von aul3en erlebt.
Viele Frankfurter wissen nicht, wie es um die verlassene Brauerei inmitten ihrer Stadt aussieht.
Ihr Wissen beschrankt sich auf Zeitungsmeldungen lber das Fledermausquartier und deren
Schutzer.

Die wenigen Einblicke zeigen Verwahrlosung und Verwilderung, so daf? eine Begehung schnell
aufgegeben wird.

Aufgrund dieser Abgeschiedenheit, des Fledermausschutzes und schwieriger Baubedingungen
ist an der Peripherie des Stadtzentrums ein Naturraum entstanden, der einerseits
schutzenswert ist, andererseits Gefahrdungen (Vandalismus, Angst) birgt, die eine



standortgemale Nutzung unmdglich machen. Wertvolles, weitgehend erschlossenes Bauland
liegt brach.

Der Freiraum um die Brauereiruine wird insbesondere durch ein Waldchen auf dem ehemaligen
Kommandanturgrundstiick und Hange, die in Richtung Oder abfallen, gepragt
(s.Grunordnungsplan).

Die Blockrandbebauung entlang der Plangrenzen wirkt stadtisch geschlossen, aber
differenziert.

So bilden gewerbliche Einzelhauser, erganzt durch den Neubau der Handwerkskammer, eine
geschlossene Platzfront zum Bahnhofsvorplatz bzw. StralRenfront zur Bahnhofstral3e.
Nachteilig wirkt die hohe Bdschung, die durch die Absenkung des Bahnhofsvorplatzes entstand.
Dieser abweisende Eindruck des innerstadtischen Stadteinganges vom Bahnhof aus setzt sich
in der BahnhofsstralRe fort. Hier machen der dunkle Tunnel nach Altberesinchen, der extreme
Hang zum Bahngelande und die zwar durchgestaltete, denkmalgeschiitzte, aber erlebnisarme
Wohnbebauung Bahnhofstral3e den Weg von oder zum Bahnhof unattraktiv. Eine gewerbliche
Aufwertung der Bahnhofstral3e ist gegenwaértig nicht vorgesehen, dafir aber die umfassende
Sanierung.

Die Unterschutzstellung des Einzeldenkmals Bahnhofstral’e, 1951-54 nach Entwurf eines
Kollektives unter Leitung von Prof. Henselmann gebaut, wurde um den Block Heilbronner
Stral3e 11-14, der Vorgarten und Hofbereiche sowie des Platzes an der Bahnhof- Spiekerstral3e
erweitert.

Zwischen dem Gebaude Heilbronner Str. 11-14 und dem denkmalgeschitzten
"Lichtspieltheater" ermdglicht eine in Teilen gestaltungsbediirftige FuRgangerbriicke das sichere
Queren der Heilbronner Stral3e.

Das Lichtspieltheater hatte fur das kulturelle Leben in der Stadt und das Stadtbild
gleichermal3en historische Bedeutung. Eine Aufgabe der Saalfunktion und ein weiterer
Leerstand unmitteloar an den OPNV - Haltestellen, gegeniber dem Lennépark, in
Nachbarschaft zur Galerie-Villa, hatten fir Frankfurt fatale Folgen. Eine weitere Nutzung als
kulturelle Einrichtung bzw. Vergnigungsstatte ist vorgesehen.

Die einzige offentliche Querung des Plangebietes Uber die Uberbaute Treppenanlage
(stadtbildpragend, nicht denkmalgeschitzt) zwischen Spiekerstral3e und Ferdinandstral3e ist
durch Verfall unbegehbar. Die stralienbegleitende bauliche Verbindung beider Stral3en wurde
im Krieg zerstort. Im Zusammenhang mit der geplanten Neubebauung der angrenzenden
Grundstucke ist die Treppe zu rekonstruieren.

Die beiden Wohnblécke in der Spiekerstralle runden das Ensemble BahnhofstralRe ab
(Platzfassung), stehen jedoch nicht unter Denkmalschutz. Fir die denkmalgeschiitzte
ehemalige Musikalienfabrik (BahnhofstraRe 21) liegt eine Planung zum Umbau als Wohnhaus
vor.

Bahnhofsberg, Spiekerstrale und Ferdinandstrale stellen zukinftig Alternativwege zur
BahnhofstraRe dar und damit ruckt die geplante wegbegleitende Neubebauung im
Quatrtierinnern ins Blickfeld, wird stadtbildpragend.

Aufgrund der vorhandenen Baudenkmale im B-Plangebiet und in dessen unmittelbarer
Umgebung unterliegen Neu- und UmbaumalRnahmen den Bestimmungen des DSchG und der
Abstimmungspflicht mit der Unteren Denkmalschutzbehorde (Denkmalpflegerische Erlaubnis).
Dies betrifft auch den Umgebungsschutz der Einzeldenkmale.



Im B-Plangebiet befinden sich nach Aussage des Brandenburgischen Landesmuseums fir Ur-
und Fruhgeschichte mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale. Alle
Veranderungen, MafRRnahmen und Teilzerstorungen an den Bodendenkmalen (8 15 Abs.1
BbgDSchG) sind dokumentationspflichtig. Die Termine der Erdarbeiten sind 2 Wochen vor
Baubeginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir
Ur- und Frihgeschichte, AuRenstelle Frankfurt(O) mitzuteilen. Werden bei Erdarbeiten
Bodendenkmale entdeckt, sind diese unverziglich dem Landesmuseum mitzuteilen oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen und mindestens 5 Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten. Die Funde sind ablieferungspflichtig.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird dreiseitig durch folgende Stral3en begrenzt:

- im Norden: Heilbronner StralRe, HauptsammelstralRe mit StralBenbahn- und
Busverkehr, Haltestellen in Hohe Plangebiet, FuRgangerquerung tber
FuRgangerbricke

- im Westen: BahnhofstralRe, Sammelstral3e mit Strallenbahn- und Busverkehr,

Strallenbahnhaltestelle zwischen Einmiindung Spiekerstrale und
Bahnhofsvorplatz

- im Suden: Bahnhofsvorplatz mit Bahnhof, Busbahnhof und Parkflachen
(Westabschnitt)
- im Suden: FerdinandstralRe, StraRenverbindung zwischen Bahnhofsvorplatz und

(Ostabschnitt) Gubener StralRe (zum Teil Richtungsverkehr in Richtung Bahnhof)

- im Osten: Ferdinandstralie, siehe oben
(Sudabschnitt)

Die innere VekehrserschlieBung erfolgt von der Bahnhofstra3e aus Uber die Spiekerstral3e
(Sackgasse) und die nur im Einmindungsbreich ausgebaute Planstrale A (verlangerte
Briesener Stral3e).

Parallel zur Bahnhofstrale sind die Wohnblécke dieser StralBe Uber einen
sanierungsbedirftigen Weg auf der Hofseite zusatzlich erschlossen, ebenso die Wohnbldcke
SpiekerstraRe. Der Hofverkehr kann Uber eine Ausfahrt siidlich des Knotens Bahnhofstrafl3e /
Heilbronner StraBe in die BahnhofstraRe abflielen, ebenso der Wirtschaftsverkehr der
Kaufhalle.

Ostlich des "Lichtspieltheaters" besteht auf Privatland von der Heilbronner StralRe aus eine
Zufahrt in das Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes wird auf nichtausgebauten bzw. begriinten Flachen verkehrswidrig
gefahren und wild geparkt. Garagen entstanden, wo sich Moéglichkeiten ergaben.

Radverkehr ist innerhalb des Plangebietes nur auf den wenigen ausgebauten Wohnwegen
maoglich, FulRgangerverkehr ebenso.

Notwendige Blockquerungen sind nicht vorhanden; bzw. es werden unsichere Trampelpfade
benutzt. Hier besteht dringender Handlungsbedarf.



Durch Bahn, StralRenbahn und Bus ist das Plangebiet optimal erschlossen. Zur Starkung dieser
Verkehrsmittel sollte das brachliegende Nutzerpotential aktiviert werden. Dies gilt ebenso fir
den umweltgerechten und gesunden Ful3gangerverkehr.

4.4 Stadttechnische Infrastruktur

Der Gebaudebestand des Plangebietes ist mit folgenden Medien erschlossen:

- Trinkwasser

- Schmutzwasser (Mischsystem, nur Lichtspieltheater Trennsystem)

- Regenwasser (Mischsystem, nur Lichtspieltheater Trennsystem)

- Gas

- Elektrizitat

- Fernwarme (nur Lichtspieltheater und Kaufhalle)

- Fernmeldeanlagen

- Rundfunk / Fernsehen

Der Leitungsbestand ist mit Ausnahme der Fernwarmeprimarleitung, die das Plangebiet von der
nordostlich der Brauereiruine liegenden Warmeubertragungsstation (WUST) aus in westlicher
Richtung bis zur Einmindung PlanstraRe A durchquert, nicht in der Planzeichnung dargestellt,
da umfassende Neuordnungen notwendig werden bzw. Anbindepunkte aulerhalb des
raumlichen  Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes liegen. Ein  gesonderter
ErschlieBungsplan ist zu empfehlen.

Das Mischsystem Schmutz- / Regenwasser in der BahnhofstralRe bleibt erhalten und wird zu

Neuanschlissen genutzt. Dagegen soll in der FerdinandstralRe eine Entflechtung erfolgen.

Eine Erweiterung des Gasnetzes ist nicht vorgesehen, da fur die Neubauten eine Fern-
warmeversorgung vorgesehen ist.

Von oben genannter Fernwarmeprimarleitung wurde eine Leitung entlang der Hofseite der
Wohnhauser BahnhofstralRe auf den Grundsticken der Wohnungswirtschaft GmbH unterirdisch
verlegt, die dem Anschlul3 der Berufsbildungsstatte der Handwerkskammer dient.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung Uber die
Fernwarmeversorgung in Frankfurt(O), mit Beschlul? Nr. 93/35/913 am 24. Juni 1993
beschlossen. Danach bestehen nach 85 Anschluf3zwang und nach 86 Benutzerzwang.

4.5 Topografie / Baugrund / Altlasten
Das Plangebiet Bahnhofsberg ist regionalgeologisch dem 06stlichen Randbereich der Lebuser

Hochflache zuzuordnen. Das Gelande féllt von ca. 54 HN im Sitdwesten auf ca. 33 HN im
Nordosten und Osten. Somit betragt der Hohenunterschied 21m auf 400m bzw. 300m.



Die steilsten Hangsituationen befinden sich sidlich und westlich der ehemaligen Brauerei.
Durch Baumafnahmen, wie das Seniorenheim wurde der Béschungswinkel weiter erhoht. Die
Treppenanlage zwischen SpiekerstraBe und FerdinandstralBe Uberwindet ca. 8m
Hoéhenunterschied.

Die Schichtenwassersituation, die fir das Fledermausquartier existentiell ist, wird im
Grunordnungsplan behandelt. Fiir eine Bebauung der Baufenster a bis e leiten sich zwingende
Vorgaben zur Erhaltung der Wasserzufiihrung zum Brauereikeller ab, was fur Teilgebiete
unterirdische BaumaRnahmen ausschlie3t und Konsequenzen fur Drainagen hat. GemaR
Gutachten zur Grundwassersituation fir das Gebiet Bahnhofsberg Frankfurt(O) vom Februar
1997 versickert ein Grolteil des Regenwassers und flie3t als Schichtenwasser in Richtung
Brauereikeller. Diese Situation ist weitestgehend zu erhalten.

Das unmittelbare Umfeld im Stden und Westen der Brauereikeller (ca. 40m) ist wegen des auf
der Bandertonschicht ablaufenden Schichtenwassers, das neben dem von oben eindringenden
Niederschlagswasser die notwendige hohe Luftfeuchtigkeit in den KellerrAumen verursacht, und
der oberirdischen Fledermausaktivitéaten von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Fur das Plangebiet liegen Baugrunduntersuchungen aus den Jahren 1986/87 vor,
Altaufschliisse von Bohrungen reichen bis 1953 zurlick.

Eine Bebauung der Hanglage westlich des Brauereikellers und der Lickenschluf’3 Spiekerstralie
- FerdinandstralR3e ist aufwendig und wird durch Naturschutzauflagen erschwert.

Der im Hofbereich nérdlich der Planstralle A befindliche Bunker ist nicht sinnvoll in eine
Bebauung einzubeziehen, mul somit vor einer Neubebaung abgerissen werden.

1993 wurde der Boden des Gelandes "Bahnhofsberg" aufgrund einer zuvor erfolgten
Ersterkundung zur Gefahrdungsabschéatzung (IGU Ingenieurgesellschaft Umweltplanung mbH,
Juli 1993), auf mdogliche Verunreinigungen untersucht (IGU, September 1993). In der
Gefardungsabschéatzung wurden die angetroffenen Gehalte an PAK (bzgl. einer RKS) und
Arsen, Blei und Quecksilber (bzw. zwei RKS) als auffallige Belastungen herausgestellt. Die
betroffenen Stellen liegen &stlich eines verfallenen Werkstattgebdudes. Da an den mit
Quecksilber verunreinigten Stellen Schichtenwasser angetroffen wurde, wird die Durchflihrung
von Eluatuntersuchungen empfohlen.

Neben den beschriebenen Altlasten weist das Plangebiet eine Vielzahl von ober- und
unterirdischen Resten urspriinglicher Bebauungen auf, sowie alter Leitungen, abri3reifer
Garagen und Uberwachsenen Mull.

Die notwendige Altlastenbeseitigung insgesamt ist Voraussetzung und einer der Griinde fur die
Neubebauung.

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg geht davon aus, daf’ das B-
Plangebiet insgesamt oder teilweise kampfmittelbelastet ist. Fur die konkreten Bauvorhaben
sind entsprechende Einzelantrage auf Munitionsfreigabe zu stellen.

5. Erlauterungen des Planungskonzeptes

5.1 Stadtebauliches Konzept (s. Stadtebaulicher Strukturplan)

Die historisch gewachsene Grundstruktur der Stralenfilhrungen und stralBenbegleitenden
Bebauungen bildet den stadtebaulichen Rahmen der geplanten Raumstruktur.



Fur den Randbereich des Plangebietes bedeutet dies eine Blockrandbebauung entlang der
FerdinandstraBe in Anlehnung an die historische Bebauung, jedoch geschlossen und
vereinheitlicht.

Das Innere des Plangebietes gliedert sich in Bezugnahme auf das Ensemble Bahnhofstralie in
folgende 3 Teilgebiete:

- Sudliches Teilgebiet:  begrenzt durch Bahnhofstral3e, Spiekerstral3e, Ferdinandstraf3e und
Bahnhofsvorplatz; es umfalit die Baufelder 1, 2 und 3

- Mittleres Teilgebiet: begrenzt durch Bahnhofstral3e, Planstral3e A, Parkhaus dstlich der
Brauereiruine, Seniorenheim, Brandgiebel Ferdinandstrale,
Spiekerstral3e einschliel3lich Treppenanlage; es umfaf3t die Baufelder
4, 5 und den wesentlichen Teil des Baufeldes 8

- nordliches Teilgebiet: begrenzt durch Bahnhofstral3e, Heilbronner Stral3e, Zufahrt zur
ehemaligen Brauerei und Planstral3e A (verlangerte Briesener
StralRe); es umfaldt die Baufelder 6 und 7 und den nérdlichen Teil des
Baufeldes 8

Die Baufelder 1-6 sowie 8 sind im FNP - Entwurf als Mischgebiete dargestellt, das Baufeld 7
"Lichtspieltheater" als Kerngebiet.

Sudliches Teilgebiet

Im sudlichen Teilgebiet sind im Gegensatz zur historischen Situation, in der die Baufelder 1-3
einen nicht durchquerbaren Gesamtblock bildeten, 3 Baublocke mit 2 Querwegen bzw.
Grunachsen zwischen Spiekerstral3e und Ferdinandstral3e geplant.

Das Baufeld 1, das durch die Bildungsstatte der Handwerkskammer voll ausgebaut wurde, kann
mit Baufeld 2, das die Flurstiicke 39/3 und 60 der Flur 47 umfaflit, eine funktionale Einheit
bilden, da zwischen beiden kein offentliches Wegerecht vorgesehen ist, jedoch auch
unabhangig bebaut werden.

Die vorgesehene geschlossene Bauweise, U-férmig um einen Innenhof, der mit Tiefgarage
unterbaut werden kann, sichert ein grof3es, der Bahnhofsnéhe angepal3tes Bauvolumen.
Dementsprechend ist eine Uberschreitung der zulassigen GRZ durch textliche Festsetzung
gesichert. Die vorgegebene Geschossigkeit ergibt sich aus dem Einfligungsgebot bzw. aus der
Sicherung der Besonnung fiir die sich nordlich anschlielRenden Wohnhauser.

Das Baufeld 2 stellt aufgrund seiner optimalen Abmessungen und Hoéhenlage einen
Erganzungsstandort fur das geplante Parkhaus Bahnhofsvorplatz dar.

Notwendige Einfahrten in die Baufelder 2 und 3 sind grundsétzlich von der Ferdinandstral3e aus
vorgesehen, um die Spiekerstral3e nicht zu belasten. Das Gefélle der Ferdinandstraf3e kann fur
Garagengeschosse glnstig ausgenutzt werden.

Die Passage zwischen den Baufeldern 2 und 3 ist ein wichtiges Teilstiick der neuen
Wegeverbindung zwischen Bahnhof und Stadtzentrum. Als Minimum ist ein 5m breiter Streifen
mit Wege- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit mit Begleitgriin zu sichern.
Winschenswert ware eine mit Laden ausgebaute Passage, auch teilweise glastiberdacht.

Die Passage, die von der Ferdinandstraf3e (ca. 49,0 HN) bis zur Spiekerstral3e (ca. 51,0 - 51,5
HN) einen HoOhenunterschied von 2,0 - 2,5m auf 80m (entspricht ca. 3% Steigung) zu
Uberwinden hat, ist behindertengerecht zu bauen.



Das Baufeld 3 stellt eine nach Osten abfallende Hanglage dar mit Anschlu3héhen zwischen ca.
51,5 HN im Nordwesten und 42,5 HN im Nordosten. An diese unterschiedlichen Hohen ist die
Bebauung anzugleichen. Die Hanglage ermdglicht die optimale Einordnung von
Garagengeschossen mit Einfahrten von der Ferdinandstral3e (Ostseite) aus. Die gestaffelten
GeschoRanzahlen betonen das West - Ostgefélle.

Zur Sicherung der Durchflugschneise fur Fledermause (Naturschutz - Forderung) ist zum
Baufeld 4 oberhalb der Treppenanlage ein Gebaudeabstand von 8m einzuhalten.

Die U-férmige, geschlossene Blockrandbebauung des Baufeldes 3 sichert neben dem
gewilnschten Stadtbild eine maximale Ausnutzung des Baulandes. Zum Ausgleich der durch
textliche Festsetzung zulassigen Uberschreitung der GRZ ist die blockinnere Dachflache zu
begriinen, ebenso Passage und Ferdinandstral3e.

Zur Betonung der Eingangssituation in die Passage setzen sich die Eckbauten gegentuber der
Dreigeschossigkeit des Baufeldes 2 um ein Geschol3 ab.

Mittleres Teilgebiet

Dieses Teilgebiet gliedert sich in drei sehr unterschiedliche Baufelder, resultierend aus
differenzierten Standortbedingungen und spezieller stadtebaulich - rdumlicher Zielstellung. Die
Auflagen des Naturschutzes zur Sicherung des Fledermaus - Winterquartiers in den
Brauereikellern haben fir die Baustruktur héchste Prioritat.

Das Baufeld 4 umfalt die Grundsticke zwischen SpiekerstraBe und Ferdinandstral3e
(Nordseite), deren Bebauung im Krieg zerstort wurde. Die Zielstellung besteht im Wiederaufbau
einer stralBenbegleitenden LiickenschlieBung im Anschluf3 an die bestehenden Brandgiebel.

Im Gegensatz zur friiher vollstandig geschlossenen Bebauung sieht die Planung eine
mindestens 10m breite Offnung vor, durch die der HauptfuRweg zum Stadzentrum verlauft.
Dieser FulRweg spaltet sich noérdlich der LickenschlieBung in einen nach Norden zur
Heilbronner StralRe fihrenden Weg und in einen nach Nordosten zur Gubener Stral3e filhrenden
Weg auf. Damit werden die neben Bahnhofstrale und Ferdinandstral3e wichtigsten
Wegeverbindungen zwischen Bahnhof und Stadtzentrum hergestellt. Der Vorzug dieser beiden
Wege besteht in der Zuordnung zu einer ruhigen Parkanlage im Gegensatz zu den ansonsten
stral’enbegleitenden, durch Verkehr belasteten Fuliwegen.

Die genannte Offnung ist eine willkommene Durchflugschneise fiir Fledermause, die ihr
Winterquartier hauptséachlich von Sidosten (Odertal) anfliegen. Eine zusatzliche Schneise von
mindestens 6m ab 1.0Obergeschol? ist innerhalb des dstlichen Baukomplexes zum Durchflug
freizuhalten.

Als Ausgleich fir die geforderten Schneisen werden Seitenfliigel geplant, die gleichzeitig eine
gestaffelte Torsituation nach Norden bilden.

Das ostliche Ende der Spiekerstral3e ist Privatland (Flur 47, Flurstiick 18), nur die Treppe stellt
eine offentliche Verbindung zur Ferdinandstral3e her. Diese Besonderheit macht es notwendig
weitere Wegerechte festzusetzen.

Die baulichen Anschliisse der LickenschlielBung an den Geb&udebestand sind durch Baulinien,
Aufnahme der TraufhOhe bzw. Geschol3anzahl festgesetzt, um ein geschlossenes Stadtbild
analog der historischen Situation zu erreichen.

Die LuckenschlieBung, insbesondere aber der Bau der Seitenfligel und der Tiefgarage, ist
aufgrund der Hanglage und hydrologischen Verhdltnisse nicht unproblematisch. Insbesondere



die Festsetzungen zum Schutz des Fledermausquartiers und der Quelle bestimmen Bauwerk
und Baudurchfihrung. Die Freiaufstellung der Pkw im begriinten Blockinnenraum wére aber
keine Alternative zur Tiefgarage.

Das Baufeld 5 ist in der Bebaubarkeit des Osthanges nicht weniger problematisch. Wird auf
eine Bebauung verzichtet, so verbleibt die Verwahrlosung einschlief3lich Altlasten und Ruinen;
eine offentliche Wegeverbindung und Begrinung ist nicht finanzierbar, die Sicherheit der
Freianlagen und des Fledermausquatrtiers ist weiterhin nicht gewahrleistet.

Aus diesen Grinden ist unter Nutzung der fur das Wohnen giinstigen Standortsituation entlang
des nach Osten abfallenden Hanges wegbegleitend eine gestaffelte Wohngruppe geplant.
Diese aus 5 Hausern bestehende Hausgruppe (Baufenster a bis e), im Mindestabstand von
40m zu den Fledermauskellern, grenzt den offentlichen Freiraum um die ehemalige Brauerei
vom westlich auf einem Plateau liegenden Wohnhof ab, ohne ihn abzuriegeln (8m -
Mindestabstand der Hauser untereinander zum Fledermausdurchflug).

Der Bau im Hangbereich ist kompliziert, insbesondere infolge der Festsetzungen zur Erhaltung
der Schichtenwasserfihrung. Hier ist zu sichern, daR die fur die Fledermause
Uberlebenswichtige hohe Luftfeuchtigkeit im Brauereikeller erhalten bleibt. Dies erfordert gemaf
Gutachten zur Schichtenwassersituation vom Februar 1997 den Verzicht auf Keller und
unterirdische Leitungsfuhrungen in einem ausgewiesenen 50m-Bereich westlich und sudlich der
ehemaligen Brauerei , sowie eine Drainage - und Niederschlagswasserableitung zum
Fledermausquartier.

Fur das Fledermaus - Schutzgebiet und die Bewohner der SpiekerstralRe bzw. Bahnhofstralie
ist es gleichermaRen wichtig, daf durch zusatzliche Bebauungen im Blockinnern keine
unzumutbaren Storpotentiale entstehen. Aus diesem Grund ist die sensible Zone dem
autofreien Wohnen vorbehalten. Der Bewohner braucht auf ein Auto nicht zu verzichten, er
kann es in Garagengeschossen der PlanstralBe A parken. Offene Stellplatze innerhalb des
Baufeldes 5 werden bis auf Grundstick Bahnhofstraf3e 21 nicht zugelassen, so dafl} ein
optimales innerstadtisches Wohnen moglich wird.

Fur den steigenden Stellplatzbedarf der vorhandenen Wohnblocke Bahnhofstralle und
Spiekerstral3e ist im Wohnhof ein Baufeld fir eine dachbegriinte Tiefgarage mit Einfahrt von der
Spiekerstralle aus vorgesehen. Eine Freiaufstellung der Kfz im Hof, wie sie immer mehr
praktiziert wird, wird durch ein neues Stellplatzangebot in der Spiekerstral3e (Larmseite) ersetzt.

Entlang der Planstral3e A ist beidseitig eine geschlossene Bebauung als Blockrandbebauung
vorgesehen. Der 7m - Geldndesprung zwischen Stral3e und Wohnhof auf der Sidseite bietet
sich fur die Anlage von Tiefgaragengeschossen an. Hier muld der Stellplatzbedarf fir den
gesamten Neubau des Baufeldes 5 abgedeckt werden, mdglichst auch des zu sanierenden
Hauses Bahnhofstrasse 21 (ehemalige Musikalienfabrik). Ein hofseitiger Garagenausgang
sichert kurze Wege zu den Wohnhausern.

Die ehemalige Musikalienfabrik soll zum Wohnhaus umgebaut werden. An den Brandgiebel auf
der Ostseite sollte ein profilgleicher Anbau erfolgen.

Das dem mittleren Teil des Plangebietes zugeordnete Baufeld 8 umfafRt das zu sichernde
Schutzgebiet Fledermausquartier (Brauereikeller und unmittelbares Umfeld) sowie die
umgebende Parkanlage als Pufferzone (Fledermaus - Sommeraktivitaten).

Nicht Planungsgegenstand ist die Brauereiruine selbst. Die Sicherung der Keller sowie die
Entscheidung Uber Erhalt oder Abri3 oberirdischer Bauteile und die davon abzuleitenden
Baumalinahmen sind durch Gutachten zu klaren.



Die das Umfeld betreffenden Aussagen sind Bestandteil des Griinordnungsplanes,
einschliellich Bezugnahme auf die im Rahmen der B - Plan - Bearbeitung erfolgten Fach-
gutachten.

Nordliches Teilgebiet

Dieser Bereich des Plangebietes, bestehend aus dem Mischgebiet im Einmindungsbereich
Bahnhofstral3e / Heilbronner Stralle und dem Kerngebiet "Lichtspieltheater" mit sldlich
anschlie3enden Freiflachen, ist Teil des Frankfurter Stadtzentrums.

Sein besonderer Vorzug besteht in der unmittelbaren Nachbarschaft der Stralenbahn- und
Bushaltestellen. Er liegt im Einzugsbereich bestehender und geplanter 6ffentlicher Parkplatze
und -hauser.

Im Baufeld 6 ist zur Abgrenzung eines begriinten Wohnhofes (Sicherung von Wohnmilieu) eine
weitgehend geschlossene Blockrandbebauung, die Wohn- und Gewerbefunktionen
Ubernehmen kann, vorgesehen. Aufgrund der Hohenunterschiede von 6,50m (nach Norden
abfallendes Gelande) wird der Block in 2 Teilfelder mit hdhenmé&Rig gestaffelten baulichen
Anlagen gegliedert.

Unterbaute Hofflachen sind zu begriinen; eine Uberschreitung der GFZ ist aufgrund der
besonderen Standortbedingungen gemal Festsetzung zulassig.

Die zuklnftige Blockrandbebauung begleitet einen Fu3gadngerbereich, der als Spange Uber die
PlanstraBe A die Heilbronner Stralle mit der Bahnhofstralle verbindet. Hier sind
Gewerbeeinlagerungen in der Ergeschofl3zone gewinscht.

Zur Sicherung stadtischer Gestaltqualitat wird eine detailierte Bauformation mit Hohenstaffelung
und Arkadenanordnung festgesetzt. Der Anschlu3 an das Einzeldenkmal Heilbronner StralRe
11-14 ist rucksichtsvoll mittels eines Verbindungsgliedes vorzunehmen.

Der Ful3gangerbereich und die Hofmitte sind gemdR den Festsetzungen mittels
Baumpflanzungen in Erganzung des Gehdlzbestandes zu begriinen; die Garagen erhalten
Grundacher.

Das Plateau vor dem Wohnblock Heilbronner StraBe ist in Bezugnahme auf die
Gewerbenutzungen anteilsweise zu begrinen.

Das Baufeld 7 beschrankt sich als Kerngebiet auf das denkmalgeschitzte "Lichtspieltheater"
einschlie3lich einer rickwartigen Zusatzflache, die einen kompakten Anbau zur langfristigen
Sicherung und Erweiterung der Saalfunktion ermdglicht.

Eine Einbeziehung (bzw. Bezugnahme) der sich stdlich anschlielenden Parkanlage in das
Nutzungskonzept des Gebaudes ist denkbar und wiinschenswert. Nutzungen des Freiraumes
sind mit den Umweltbehdrden abzustimmen, auch wenn sich die Fledermausaktivitaten nicht in
dieser Zone konzentrieren (z.B Larm- und Erschitterungsschutz) . Pkw - Stellplatze und
Verkehrsflachen (z.B. zur Warenanlieferung) konnen auf der Sidseite aulerhalb des
Baufensters aus Schutzgriinden nicht zugelassen werden.

5.2 VerkehrserschlieBung und Stellplatze
Das Plangebiet ist Uber tangierende Strallen von aul3en erschlossen. Es sind keine Quer-

stralB3en vorgesehen, so dal ein autoverkehrsfreier Innenraum um das Schutzgebiet Fle-
dermausquartier entsteht.



AuBer dem StraBenstich SpiekerstralBe (Grunderneuerung notwendig, da z.Z. ohne
Tragschichten ausgebaut) ist eine kurze StichstraRe in Hohe Briesener StralRe von der
Bahnhofstralle ausgehend geplant (Planstrale A). Kurzschlisse sind nicht vorgesehen,
Wegeverbindungen und Fuf3gdngerbereiche konnen jedoch Notverkehr (Feuerwehr,
Rettungsfahrzeuge) aufnehmen.

Das Wegenetz ist so aufgebaut und durch Geh- und Fahrrechte zu sichern, dal3 alle
Grundstucke fir Bewohner und Wirtschaftsverkehr (z.B. Miillfahrzeuge) erreichbar sind.

Nicht verzichtet werden kann auf die Ein- und Ausfahrt im Einmindungsbereich der
Bahnhofstral3e in die Heilbronner Strae. Ein Verzicht hatte einen nicht vertretbaren Ausbau
des schmalen hofseitigen Wohnweges (Steigung 5%, Abholzung des Baumstreifens,
Larmemission) zur Konsequenz. Auch die Einfahrt zur Tiefgarage auf der Nordseite der
Planstral3e A erfolgt trotz ungiinstiger Hohensituation nicht tber den Wohnweg.

Im mittleren Teil des Plangebietes (Baufeld 5) ist die Verkehrsfihrung Uber ein Wegenetz
(Privatland mit Geh- und Fahrrechten) so konzipiert, dal Stérungen des Blockinnenraumes
gering gehalten werden. Deshalb befinden sich die Einfahrten zu Tiefgaragen in der Planstral3e
A und auf kirzestem Wege von der SpiekerstraBe aus. So kdnnen weitestgehend autofreie
Wohnbereiche entstehen und die Ruhe bestehender Wohnungen wird durch die Neubebaung
nicht wesentlich gestort.

Voraussetzung fir das Funktionieren des Gesamtkonzeptes Ruhender Verkehr ist der
vollstandige Verzicht auf Stellplatze und Garagen au3erhalb der fir diese Nutzung in der
Planzeichnung gekennzeichneten Baufenster und Flachen (s. Textliche Festsetzungen).

Dies ist eine der gravierendsten Regelungen des Bebauungsplanes !

Fur die Baufelder 2-4 sind ebenfalls Tiefgaragen vorgesehen, um das wertvolle innerstadtische
Bauland kompakt Uberbauen zu kénnen. Die Einfahrbereiche der Baufelder 2 und 3 sind im
Gegensatz zu dem in Bau befindlichen Haus der Handwerksférderung von auf3en, das heif3t,
von der Ferdinandstral3e aus, vorgesehen, um die Spiekerstralle (WohnstralRe) nicht weiter
durch Fremdverkehr zu belasten.

Fir das Baufeld 4 wird zur Zeit eine mehrgeschossige Tiefgarage unter den Wohnh&usern
geplant, die hohenvesetzte Ein- bzw. Ausfahrten in der Spiekerstral’e bzw. Ferdinandstralie
hat.

Im Gegensatz zu friiheren Planungsabsichten zeichnet sich die vorliegende Bebauungsplanung
durch eine absolut autofreie Innenzone aus. Die FuRwege verlaufen in einer Parkanlage, die in
Fortsetzung des Lenéparkes ruhige und erholsame Alternativen zum straBenbegleitenden
FulRverkehr bietet. Die Losung wird weiterhin den Schutzansprichen des Fledermausquartiers
gerecht und macht das mittlere Baugebiet zum attraktivsten innerstadtischen Wohnstandort (mit
Aussicht Uber die Stadt in die Oderlandschaft).

Ebenso attraktiv ist die ErschlieBung des Standortes mit OPNV und Bahn. Hierfur leiten sich
aus der Bebauungsplanung keine zusatzlichen Mal3Bhahmen ab - im Gegenteil, die stadtische
Verdichtung des verkehrsmafig voll erschlossenen Standortes verbessert die Wirtschaftlichkeit
von OPNV und Bahn. Die Chance, in der Stadt auf das Auto zu verzichten, kann im Plangebiet
optimal verwirklicht werden.

5.3 Stadttechnische ErschlieBung



Im Rahmen der B-Plan-Bearbeitung wurde ein GesamterschlieBungskonzept (Prinziplésung)
erarbeitet, das auf dem Leitungsbestand (soweit méglich) aufbaut und eine zeitlich unabhangige
Bebauung der einzelnen Baugebiete zulaf3t. In der Planzeichnung ist das ErschlieRungskonzept

nicht dargestellt.

Bezogen auf die einzelnen Medien und Baufelder sind folgende Anschliisse vorgesehen:

Schmutzwasser: Baufeld 1  an SpiekerstraRe (Mischsammler)
Baufeld 2-4 an Ferdinandstral3e (Entflechtung Mischsystem)
Baufeld 5 an Heilbronner Stral3e (0stlich Baufeld 7)
Baufeld 6  Sudteil an Heilbronner Straf3e (6stlich Baufeld 7)
Nordteil an Mischsammler Bahnhofstral3e
Baufeld 7  an Heilbronner Stral3e (0stlich Baufeld 7)
Regenwasser: Baufeld 1  an Mischsammler Spiekerstral3e
Baufeld 2,3 an neu zu verlegende RW - Leitung Ferdinandstral3e /
Gubener Stral3e zur Entflechtung des Mischsystems
Baufeld 4  stralRenbegleitende Bebauung an neu zu verlegende RW -
Leitung (s.0.), Garagendéacher und Freiflachen in nordliches
Geléande (Fledermauskeller)
Baufeld 5 Gebaude PlanstraRe A an Trennsystem Heilbronner Stral3e,
ansonsten in Geldnde (Fledermauskeller)
Baufeld 6  Sudteil an Trennsystem Heilbronner Stral3e
Nordteil an Mischsammler Bahnhofstral3e
Baufeld 7  an Trennsystem Heilbronner Stral3e
Trinkwasser: separate Druckerhdhungsstation (DEA) der ErschlieBungstrager
bei Bedarf
Baufeld 1  an Spiekerstralie
Baufeld 2-4 an neu zu verlegenden Ringschlu3 Bahnhofsvorplatz -
FerdinandstraRe (Hohe Treppe)
Baufeld 5-7 an WUST (z.Z. keine DEA installiert) bzw. separate DEA
Gas: Baufeld 1-7 Stadtwerke Frankfurt(O) planen keine Erweiterung der
Gasversorgung, da Fernwarmeversorgung vorgesehen ist
Fernwéarme: Baufeld 1  Anschluf an Priméarleitung PlanstralRe A Uber
Sekundarleitung Ostlich der Wohnblocke Bahnhofsberg
Baufeld 2-6 Anschlul3 an Priméarnetz moglich, Anschluf3- und
Benutzerzwang gemalR Satzung
Baufeld 7  angeschlossen
Elektrizitat: Baufeld 1-7 Anschlisse vorhanden bzw. gesichert, ca. 2 neue

Trafostationen sowie 1-kV- und 20-kV- Kabelle-
gung erforderlich

im Plangebiet befinden sich keine Leitungen in Rechtstragerschaft der
Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt(O)



StraBenbeIeuchtung vorhanden in allen das Plangebiet tangierenden Strafl3en sowie in der
Spiekerstral3e einschliellich Leitung zur Ferdinandstral3e Uber
Privatland; Neuanlage in Planstral3e A, FuRgangerbereich sowie allen
offentlichen Wegen notwendig; Klarungsbedarf fiir Stral3enbeleuchtung
entlang der mit Geh- und Fahrrechten belasteten oder zu belastenden
privaten Grundstiicksflachen

Fernmeldeanlagen: Ausbau des bestehenden Fernmeldenetzes, voraussichtlich von der
Bahnhofstral3e aus Uber SpiekerstraBe und Planstralle A

Antennenanlagen:  Ausbau des bestehenden Netzes

Zusammenfassend ist festzustellen, daf? die Ver- und Entsorgung gesichert werden kann unter

der Voraussetzung einer Entflechtung des Mischsystems Schmutz- / Regenwasser in der

Ferdinandstral3e und Gubener Stral3e.

GemalR Abfallsatzung sind auf3er den erforderlichen Flachen fir Mullbehalter Standorte des

Dualen Systems zu sichern. Hierfir sind die 6ffentlichen Flachen der Spiekerstral3e (Stdseite)

und der Planstral3e A vorgesehen.

5.4 Grin-und Freiflachen

Das Leitziel fur Naturschutz und Landschaftspflege beinhaltet folgende Schwerpunkte:

- Erhaltung und Sicherung des Fledermausquartiers einschlief3lich einer
Freiflachengestaltung, bei der die Belange des Fledermausschutzes vorrangig

bertcksichtigt werden,

- Sicherung der Griinverbindung zwischen Lennépark und den siidlichen Bereichen der
Hangkante der Lebuser Platte,

- weitgehende Bericksichtigung der Naturraumpotentiale unter Beachtung der
Innenstadtlage,

- Ausbau attraktiver Wegefuhrungen zwischen Stadtzentrum und Bahnhof in parkartig
gestalteten Freiflachen,

- Verbesserung des Angebotes an unterschiedlichen Erholungsflachen im Stadtteil,
- Sicherung einer hohen Wohnumfeldqualitat,

- Sanierung, Ruckbau bzw. Renaturierung der zur Zeit ruindsen, brachliegenden und nicht
nutzbaren Flachen sowie

- Sicherung der stadtklimatischen Situation.
Die detaillierten Angaben sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

6. Begrundung fur abweichende Festsetzungen gegentber dem Regelfall geman
BauNVO und BbgBO



6.1 Art der baulichen Nutzung
(81 Abs.1,6 und 7 BauNVO, 89 Abs.1 BauGB)

Textliche Festsetzung:

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe (86 Abs.2 Nr.6 BauNVO) und Tankstellen (86 Abs.2
Nr.7 BauNVO) unzulassig (81 Abs.5 Nr.5 BauNVO).

Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 200m2 Verkaufsraumflache (87 Abs.2
Nr.2 BauNVO) und Tankstellen (87 Abs.2 Nr.5 BauNVO) unzulassig (81 Abs.5 BauNVO)

Begrindung:

Der AusschluR oben genannter Nutzungsarten begriindet sich aus der Innenstadtlage, den
Schutzanspriichen bestehender und geplanter Wohnumfelder sowie der geplanten
Parkanlage in Verbindung mit der Sicherung des Fledermausquatrtiers.

Textliche Festsetzung:

In den Baufenstern a bis e westlich des Schutzgebietes Fledermausquartier sind ausschlief3lich
Wohngebdude zulassig (81 Abs.5 BauNVO). Ausnahmsweise sind Gewerbebetriebe, die
keinerlei Stérungen des Schutzgebietes Fledermausquartier verursachen, zulassig (81 Abs.5
BauNVO).

Begrindung:

Diese Nutzungsartbeschrankung begrindet sich aus den Auflagen des Naturschutzes
hinsichtlich der Sicherung des Uberregional bedeutsamen Fledermaus - Winterquartiers im
Brauereikeller (s.Gutachten).

Textliche Festsetzung:

Auf den Grundstiicken sind Stellplatze und Garagen aulerhalb der fir diese Nutzung
gekennzeichneten Flachen unzuléssig (812 Abs.4 und 6 BauNVO).

Begrindung:

Die Unzulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf3erhalb der dafiir vorgesehenen Flachen
sichert neben dem Naturschutz und den Auflagen des Griinordnungsplanes vor allem die
berechtigten  Schutzanspriche (hinsichtlich  Gefahrdung, L&arm, Abgasen) des
Wohnungsbestandes. Nur mit diesen Einschrankungen wird eine innere Bebauung des
Plangebietes in vertraglicher Form ermoglicht.

Textliche Festsetzung:
Nebenanlagen und Einrichtungen sind auf3erhalb der Baufenster unzulassig (814 Abs.1
BauNVO).

Begrindung:



Hier liegen besondere stadtebauliche Griinde vor. Die geordnete Entwicklung, die oben
genannte Anlagen und Einrichtungen ausschliet bzw. einschrankt, liegt im Interesse der
jetzigen und zukinftigen Anwohner gemeinsamer Wohnhofe. Sie ist Voraussetzung flr
attraktive offentliche Park - Wegeverbindungen zwischen Stadtzentrum und Bahnhof und dient
dem Schutz des Umfeldes des Fledermausquartiers.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung
(88 16 - 21 BauNVO, § 9 BauGB)

Textliche Festsetzung:

Eine Uberschreitung der GRZ bis zu hochstens 50% fiir die Errichtung von dachbegriinten
Garagen mit ihren Zufahrten ist zulédssig (8 19 Abs.4 BauNVO).

Begrindung:

Die zugelassenen Uberschreitungen der GRZ resultieren aus den Angebotsflachen fiir
Uberdeckte Garagen in den Hofbereichen. Um den Stellplatzbedarf bei weitestgehendem
Verzicht auf Freiaufstellung zugunsten von Aufenthalts- und Wohnqualitéat zu decken, werden
oben genannte Garagen vorgeschrieben.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(88 22 und 23 BauNVO, § 9 Abs.1 BauGB, § 6 BbgBO)

Textliche Festsetzung:

Die Unterschreitung des Mindestabstandes von 8 m der Baufenster a bis e westlich des
Schutzgebietes Fledermausquartier durch untergeordnete Vorbauten (8 6 Abs.6 Nr.2 BbgBO)
ist unzuléssig.

Begriindung:

Die von jeglichen Vorbauten freizuhaltenden Geb&udeabstande resultieren aus den
gutachterlich vorgegebenen Anforderungen zum Erhalt von Durchflugschneisen im Nahbereich
des unter Naturschutz stehenden Fledermausquartiers. Das in der Planzeichnung dargestellte
eingeschossige Teilbaufenster wird zugelassen, da es die Fliige nicht behindert.

Textliche Festsetzung:

Die Unterschreitung der angegebenen Tiefenlage der Bauwerke ist unzulassig. Abweichungen
sind ausnahmsweise zulassig, wenn der Nachweis erbracht wird, dal3 keine Beeintrachtigung
der Schichtenwasserzufihrung zum Schutzgebiet Fledermausquartier (Brauereikeller) zu
erwarten ist. Dies gilt ebenso fur Grindungsmafnahmen, unterirdische Leitungsfiihrungen und
zeitbegrenzte BaudurchfiihrungsmalRnahmen (z.B. Wasserabsenkungen) .

Begrindung:

Fur Gebaude, die unmittelbar in dem fir die Luftfeuchtigkeit im Brauereikeller relevanten
Anstrombereich des Schichtenwassers bzw. in dessen Nahe geplant sind, wird die zulassige



Tiefenlage der Bauwerke festgelegt, um Storungen des Schichtenwasserverlaufs
auszuschlie3en.

Fur die Gebaudegestaltung werden keine einschrankenden Festsetzungen getroffen, auch nicht
fur Dachausbauten. Hierfir gelten zuklnftig die ortlichen Bauvorschriften der

Gestaltungssatzung fur die Innenstadt von Frankfurt(O), wenn diese im vorgesehenen
raumlichen Geltungsbereich beschlossen wird.

7. Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 8,14ha. Es ist unterteilt in folgende Teilgebiete:

Neubau

Sudliches Teilgebiet: Mischgebiet 1,74ha
Baufeld 1 Bestand / Haus der Handwerksforderung in Bau
Baufeld 2 Planung Tiefgarage, Gewerbe, Wohnungen ca. 80 Vergl.WE
Baufeld 3 Planung Tiefgarage, Gewerbe, Wohnungen ca. 80 Vergl.WE
Mittleres Teilgebiet: Mischgebiet 2,30ha, Griinanlage 1,09ha
Baufeld 4 Planung Wohnbebauung ca. 80 Vergl.WE
Baufeld 5 Bestand / Planung Wohnungen

Tiefgaragen / geringer Gewerbeanteil ca.100 Vergl.WE
Baufeld 8 Schutzgebiet Fledermausquartier / Parkanlage -
Nordliches Teilgebiet: Mischgebiet 1,13ha, Kerngebiet 0,46ha,
Grinanlage 0,16ha
Baufeld 6 Bestand / Planung Wohnungen/ Gewerbe ca. 100 Vergl.WE
Baufeld 7 Bestand ehemaliges Lichtspieltheater / Erweite- ca. 9000m3 u.R.

rungsbau
Nordteil Grinanlage (Baufeld 8)

In den 3 Mischgebieten des Plangebietes sind insgesamt ca.440 Vergleichs-WE (eine
Vergleichs-WE entspricht ca. 100m?2 Bruttogeschol3flache) an Wohnungen und gewerblichen
Einrichtungen einschliel3lich der erforderlichen Stellplatze in Gberdeckten Garagen realisierbar.
Das Kerngebiet l&3t oben genannte Erweiterung zu, schafft aber keine Stellpléatze. Hier wird von
einer Mitnutzung der Zentrumsparkplatze bzw. -hauser ausgegangen.

Die Art und das Mal der baulichen Nutzung lassen keine wesentliche Beeintrachtigung fir die
Bewohner angrenzender Grundstiicke erwarten. Es entsteht eine geringe Zusatzbelastung auf
dem Wohnwegenetz des mittleren Teilgebietes, die jedoch durch Verlagerung von Stellplatzen
ausgeglichen wird.



Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind eingehalten, ein
zusatzliches Erholungspotential wird erschlossen. Die bauliche Verdichtung wird durch die
Nutzbarkeit neu gestalteter Freiflachen ausgeglichen.

Unter Einhaltung der Schutzbestimmungen wird das Fledermaus - Winterquartier in den
Brauereikellern gesichert und durch die Anlage eines Parkes im Umfeld aufgewertet und vor
Vandalismus geschutzt.

Negative stadtklimatische Auswirkungen infolge von Bebauungen werden nicht erwartet. Der
Regenwasserhaushalt bzw. die Schichtenwassersituation muf3 zur Erhaltung der hohen
Luftfeuchtigkeit in den Kellern (Fledermaus - Winterquartier) ungestért bleiben, was der
Vegetation zugute kommt. Durch Neubebauung erzeugte Eingriffe in den Naturhaushalt werden
durch AusgleichsmafRnahmen im Rahmen des Grinordnungsplanes ausgeglichen.

Das ruhige Milieu inmitten der Stadt bleibt erhalten, da jeglicher Autoverkehr aus dieser
sensiblen Zone herausgehalten wird. Vorhandene Baumbestidnde werden weitgehend
gesichert. Fir zu fallende Baume erfolgen Ersatzpflanzungen als Stral3enbdume bzw. in der
Parkanlage und in den Wohnhofen.

Garagendacher erhalten eine Uberdeckung, die Stauden- und Strauchpflanzungen erméglicht.

Die vorliegende Konzeption ist ein Programm der Stadtsanierung. Der schrittweisen Umsetzung
sollte vorrangige Prioritat eingeraumt werden (Schaffung der ErschlieBungsvor-
aussetzungen).

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir erforderliche Grundstticksneuordnungen bilden, die
Voraussetzung zur Realisierung der Neubauten und Sicherung des Naturschutz-
gebietes sind.

Der Bebauungsplan ist auf die gesamte Innenstadtentwicklung abgestimmt. Seine Umsetzung
stutzt nachhaltig die Entwicklung des Stadtzentrums.

Die Umsetzung bedeutet jedoch auch, den Zuwachs von ca. 1,07ha offentlicher Freiflachen in
der Herstellung und Unterhaltung abzusichern, sowie MalRhahmen zur vertraglichen
Umgestaltung des Fledermausquartiers (oberirdisch) durchzufiihren.

Umweltschonende Effekte werden durch die Starkung von FuB-, Bahn- und OPNV-Verkehr
erzielt.

Die Planungsabsichten entsprechen den Zielen der Landesplanung, da der Innenentwicklung
der Vorrang vor der Aul3enentwicklung eingeraumt wird.

Positive Auswirkungen auf das Image der Stadt Frankfurt(O) sind dadurch zu erwarten, daf3
eine attraktive Verbindung zwischen Bahnhof und Stadzentrum entsteht.

Derzeit nicht erlebbare, einmalige Sichtbeziehungen von der Hangkante auf die Stadtsilhouette
und Oderlandschaft werden fir die Blrger und Besucher freigelegt.
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