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Textfestsetzungen:

. Art der Nutzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Anlagen nach §4 Abs.2 Nr.2 der BauNVO (die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaffen sowie nicht stérende Handwerksbe-
friebe) nur ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Nr.2 sons’nge nicht stérende Ge-
werbebetriebe), Nr.4 (Gartenbaubetriebe) und Nr.5 (Tankstellen) der BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Ein Ausbau von Dachréumen, die nach Landesrecht keine Vollgeschosse sind, ist bei Einhaltung des
Bcuprdnunéjsrechts zu Wohnzwecken zuléssig. Die hierdurch entsfehende Geschof3fldche bleibt bei der
Ermitilung der zul. Geschof3flachenzahl (GFZ) unberiicksichtigt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfléchenzahl (GRZ) durch die in §19 Abs.4 Satz 1 der
BauNVO genannten Anlagen ist fir das Allgemeine Wohngebiet ® um 30% und fir das Allgemeine
Wohngebiet @ um 40% zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten %ili als abweichende Bauweise:

gr(w) Allgs'e[ne_lnen Wohngebiet © sind nur Einzel- und Doppelhduser mit einer max. Baukérperlénge von
m zul&ssig. g ) ]

Im Allgemeinen Wohngebiet @ sind nur Einzel-, Doppel- und Reihenhéuser mit einer max. Baukérper-

l&nge von 50m zuldssig. i

Der zu den seiflichen Grundstiicksgrenzen einzuhaltende Abstand regelt sich nach den bauordnungs-

rechilichen Vorschriften.

. AuBerhalb der Baugrenzen innerhalb der Baugebiete sind PKW-Stellplétze, -Garagen oder -Carports
fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. :
Ein weiterer Stellplaiz kann als Ausnahme zugelassen werden, sofern er unmittelbar neben der Garagen-
zufahrt von héchstens 3m Breite in der erforderlichen Stauraumlénge von 5m angelegt wird.

Zufahrten zu Garagen oder Stellplétzen sind im Vorgartenbereich (Bereich zwischen der Verkehrsfléche
und der straflenseifigen Baugrenze) je Baugrundstiick in einer Gesamtbreite von max. 5,5m zuldssig.

Nebenanlagen nach §14 Abs.1 in Verbindung mit §23 Abs.5 der BauNVO sind auBerhalb der Bau-
grenzen nicht zuléssig. Dies gilt nicht fir Millboxen, die’im Vorgartenbereich (s. 5.) zuléssig sind.

Die Einfeilung der StraBenverkehrsfléchen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung - Mischverkehrsfléche - (M ) sind chne Trennung
von Fahrbahn und Gehweg in verkehrsberuhigter Form auszubauen.

Bei den Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung - FuBgéinger- und Radfahrerbereich -
wird unferschieden:

#F1” - Zweckbestimmung Ausbau als FuB3- und Radweg 3 ;

F2 - Zweckbestimmung Ausbau als FuBB- und Radweg sowie zusétzliche Nutzung als Zufahrt fir die
¢arcgencn!oge am Pappelweg. Eine Nutzung dieser Verkehrsfléchen durch andere Verkehrsteilnehmer
ist ausgeschlossen.

Festsetzungen zur Grinordnung

10.1 Offentliche Parkanlage: .
Die Kreisform der Parkanlage ist durch eine %!eichmf:iﬂig geneigte Anschiftung von max. 1m ge-
stalterisch zu betonen. Im Auflenring ist eine 5m breite Dornenhecke, im Innenring ein Baumkreis
st_undorégerechter Arten anzupflanzen. Auf den restlichen Fléchen sind eine Hochstaudenflur und
ein sandgeschlémmier FuBweg anzulegen. .

10.2 Sonstige Griunfléchen:
In den privaten Grinfléchen sind bauliche Anlagen generell unzuldssig, auch wenn sie mit der
Zweckbestimmung als private Grinfléche vereinbar wdren. Die Anlcge von Regenversickerungs-
fléchen ist zuléssig. Die Fléchen sind je Grundstiick mindestens zu 20% mit Gehélzen zu bepflan-
zen.
In der privaten Grinflache ,A” ist je 200 m?2 mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.
In der privaten Gronfléche ,B” sind je angrenzendes Baugrundstiick zwei Obsthdume als Hoch-
stamm im Abstand von 4m zur Grundsticksgrenze zu pflanzen.
Die &ffentlichen Grinfldche ,,C* ist in ihrer derzeitigen Form zu erhalten.

10.3 Private Gartenfldchen:
Von den nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen sind mindestens 20% mit Bdumen und Stréu-
chern zu bepflanzen. Je Baugrundstiick ist ein einheimischer hochstémmiger Laub- oder Obst-
um zu pflanzen und auf Dauer zu erhalfen.
Auf den privaten Grundstticksfléchen sind Stellplétze und Zufahrten in wasser- und luftdurchlédssi-
gem Aufbau herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenpflaster).

10.4 Bepflanzung der Vorgartenflachen:
In den Allgemeinen Wohngebieten sind entlang der vorderen Grundstiicksgrenzen Schnitthecken
zu pflanzen. Die Hecken sind mit 3-5 Stréuchern je Ifdm zu pflanzen.

10.5 Schutz der Alleebdume: )

le Béume entlang der den Geltungsbereich umfassenden Strafen genieen den Schutz nach §
31 BbgNatSchG. Sie sind dementsprechend zu erhalten und zu pflegen. Im Zuge des StraBenaus-
baus kann es in Einzelfdllen erforderlich werden, Alleebé&ume zu roden. Fir die Rodung ist gem.
836 Bb(?No’rSchG eine Ausnahmegenehmi un% einzuholen. Fir zu rodende B&ume ist entspre-
chend der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg eine Ersatzpflanzung, vorrangig ent-
lang der |ewelhaep Strafen, vorzunehmen. Fir vorhandene und ncchzupﬂanzencﬁ:—z S’fraﬁer%bc'iume
ist eine Baumscheibe von min. 6m? vorzusehen.

Flachen for Vorkehrun?]en zum Schutz F?egen schadliche Umwelteinwirkungen (Schutzpflanzung)
sowie private Grinflachen mit Schutzpflanzung:

Diese Fldchen sind bodendeckend mit B&umen und Sirduchern zu bepflanzen. Je 100m? ist ein
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18cm zu pflanzen. Je 5m
ist ein Deckstrauch zu pflanzen.

Regenwasserbewirschaftung: :

Au? den Offentlichen GrUnf%chen «D” und ,E” ist das Niederschlagswasser von den &ffentlichen
Verkehrsflachen Ober Regenwasserriickhaltebecken, Mulden-Rigolen-Systeme, Graben und Versik-
kerungsfldchen dem Grundwasser zuzufihren. Vor Einleitung in die \),ersickenjungss,rsfeme ist das
Re?enwcsger nach dem Stand der Technik zu reinigen. Sémtliche Anlagen sind naturnah zu ge-
stalten. Bei einer Nutzung der Riickhaltebecken als Feuerléschteich ist eine spezielle Entnahmestelle
vorzusehen, die.Ubrigen Uferbereiche sind auch hier naturnah auszubilden.

Innerhalb der Offenflichen Grinfléchen «D" sind B&ume, Stréucher und sonstige Bepflanzungen
zu erhalten. Rodungen der vorhandenen Vegetafion sind hier nur zuldssig, wenn dies zur Regen-
wasserverbringung zwingend erforderlich ist. ; L

Innerhalb der Of?enﬂichen Grunflachen ,E” sind je 200m? Fléiche ein %roﬁkronlger Laubbaum
und zusétzlich 20% der Grundfléiche bodendeckend mit Stréuchern zu bepflanzen.

Das Niederschlagswassers der privaten Flichen ist auf den jeweiligen Wohngrundstiicken durch
Speicheryng oder Versickerung 4Auffungmulden, Sickerschdchte, Mulden-Rigolen-Systeme) zu ent-
sorgen. Uberleitungen in das &ffentliche Neiz sind nur bei nachgewiesener Versickerungsméglich-
keit fur extreme Niederschlagsergebnisse zu erméglichen.

. ?]esialtungsvorschriﬂen

In den Allgemeinen Wohngebieten @ und @ gelten folgende Gestaltungsregeln:

a) Hauptddcher sind mit einer Dachneigung von 28° - SOgcuszubiiden.
b) Die max. zulassige Drempelhéhe befrdgf 1m. _ '
g Als Bedachungsmaterial sind Dachziegel oder Betondachsteine zulc’iss;P. :
Dachaufbauten (lqcndcrfi%e Gauben) sind nur bis max. 50% der Traufldinge zuléssig.
e) Bei Einzelgauben ist ein Abstand von mind. 1m einzuhalten. - ffe
f) Fir die Oberkante des ErdgeschofifuBbodens baulicher Anlagen ist eine max. Héhe von 75cm
Uber der anﬂrenzenden fertigen Verkehrsfléiche im Bereich des Hauseingangs It. Lageplan zur
VerkehrserschlieBung vom 16.2.1998 zuldssig.
g) Garagen sind uusscﬁl
unzulassig. _ : :
h) Anlagen und Aufbauten, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind zul@ssig.

11.2 Im Allgemeinen Wohngebiet @ gelten folgende zusaizliche Gestaltungsregeln: _ .
a) Die max. zulgssige Firsthéhe befrégt 11,5m. Als unterer Héhenbezugspunkt gilt die fertiggestellte
\{zrlée%wésg‘lgche im Bereich des Hauseingangs It. Lageplan zur VerkehrserschlieBung vom
b) Die Haupffirstrichtung der Wohngebéude ist parallel zur Verkehrsfléiche anzuordnen.
Dies gilt nicht for Eckgrundsticke. )
Eine rechiwinklig zur Verkehrsflidche angeordnete Haupffirstrichtung kann zugelassen werden,
wenn stddtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen (Schutz des Orfs- und Straflenbilds).

Einfriedungen . )
Als straflenseifige Einfriedungen sind nur geschnitiene Heckenpflanzungen bis 1m Héhe zuléssig.

ieBBlich in Massivbauweise zuléssig. Wellblech oder dhnliche Materialien sind

Hinweise ohne Normcharakter:

| Die spezifischen Bedingungen der Schmutz- und Regenwasserableitung, der Trinkwasserversorgung
und der verkehrlichen ErschlieBung einschlielich der Einteilung und Gestaltung der im Geltungsbe-

re|ch| neu anzulegenden Verkehrsflachen sowie der Stadtbeleuchtung sind im ErschlieBungsvertrag zu
regeln.

Il In den ErschlieBungsvertrag sind von der Fachbehérde geforderte Fléchen und Mafinahmen zum Er-
safz der Beeintréchtigungen von Natur und Landschaff, die nicht im Geltungsbereich ausgeglichen
werden kénnen, einschliefBlich der Sicherung der dafiir benétigten Flachen aufzunehmen.

1l leJl' Erfillung der Pflanzgebote gelten folgende Qualitétsanforderungen for die zu verwendenden
anzen:

Grofikronige Einzelbdume und Straenb&ume sind mit einem Mindeststammumfang von 16-18cm, 3
mal verpflanzt, mit Ballen zu pflanzen.
K%karomge Baume sind mit einem Mindeststammumfang von 12cm, 3 mal verpflanzt, mit Ballen zu
pflanzen. A . )
Grofistréucher sind mit einer Héhe von mindestens 125cm, 3 mal verpflanzt, mit Ballen zu pflanzen.
Deck- und Heckenstréiucher sind mit einer Héhe von mindestens 60cm zu pflanzen.

IV Sollten im Verlauf von Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an dieser Stelle
sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind'in ihrer Lage nicht zu verdndern, der Fundort ist zu sichern
und es ist die nachstgelegene Polizeidienststelle oder das zusténdige Ordnungsamt zu informieren.

V. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbungen, Holz-
pféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metall egenstidnde, Knochen o.d. entdeckt werden, sind diese un-
verziglich dem Brandenburgischen Lond%smuseum for Ur- und Frﬁhgeschlch’re, Potsdam oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§19 Abs.1 und 2 DSchG BB).

Die Fundstétte ist mind. 5 Werktage in unveréndertem Zustand zu halten (§19 Abs.3 DSchG BB).
Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichfig (§19 Abs.4 und §20 DSchG BB).
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Anderungsvermerk

PFLANZENLISTE
Baume: Straucher:
(*= groBkron. Baum)
Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Acer platanoides* |Spitzahorn Corylus avellana HaselnuB
Alnus glutinosa Schwarzerle |Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Betula pendula Birke Hippophae rhamnoides |Sanddorn
Crataegus monog. |WeiBBdorn Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Fraxinus excelsior* | Esche Prunus padus Traubenkirsche
Populus tremula |Espe Rhamnus frangula Faulbaum
Quercus robur* Stieleiche Ribes rubrum Johannisbeere
Quercus petraea* |Traubeneiche |Rosa canina Hundsrose
Salix alba* Weide Rosa rubiginosa Weinrose
Sorbus aucuparia |Eberesche Sambucus nigra Holunder
Tilia cordata* Winterlinde |Viburnum opulus Gem. Schneeball
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Dieser Bebauungsplan wurde durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes BP-09-003, ,Gartenstadt Buckower
Strae / Nuhnenstrake" (§ 13 Baugesetzbuch) vom
06.05.2002 geéndert. Die Bekanntmachung der 1.
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Verfahrensverm‘erke
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2. Die fur die Raumordnung und{,_l;‘gfﬁlfk ldAung zustindige Behdrde
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5. Auf Beschluf3 der Stadiverordnefenyersamr j Frankfurt (O) vom
.48:08.1235 hat der Entwurf des Bebauingsplans mit Begrindun
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Zeichenerklérung

V/////// Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

I Geschof3zahl als Héchstgrenze

0,25 Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Zulassige Geschof}fldchenzahl (GFZ) als Héchstgrenze

——— — Baugrenze

Straflenbegrenzungslinie

Straf3enverkehrsfléchen

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung:
@ Mischverkehrsflachen (s. Textfestsetzung Nr.8)

|E] FuBBgénger- und Radfahrerbereich
FuBganger- und Radfahrerbereich,

sowie Zufahrt Garagenanlage am Pappelweg

IE' Straflenbahn mit Haltestelle

Grunflachen mit Zweckbestimmung:

-0—o—0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

HE [ g Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

- Offentliche Grunfléchen C, D und E - / - Offentliche Parkanlage -
- Private Grinfléchen A und B - / - Priv. Grinfléche mit Schutzpflanzung -

Umgrenzung von Flachen fur Mafinahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

VY Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
4 A schadliche Umwelteinwirkungen (Schutzpflanzung)
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI | Seite 2253), zuletzt gedéindert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember
1996 (BGBI I S. 2049/2076).

MaBBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafBnahmenG) in der Fassung der
Neubekanntmachung aufgrund des Artikel 15 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investiionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
gnvesﬁﬁonserfeichferungs— und Wohnbaulandgesetz) vom 28. April 1993 (BGBI Nr. 16
eite 622).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI | Seite

_ 132), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen

und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.April 1993 (BGBI | Nr.16 Seite 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellungen des
Planinhcxges (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I'S. 58). :

Gesefz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
in der Fassung vom 12. Mérz 1987 (BGBI. I S. 889), gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), zuletzt gedindert durch Artikel 2G des
Gesetzes vom 6.8.1993 (BGBI. | S. 1458).

Brandenburgisches ~ Gesetz  Uber  Naturschutz  und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GV. BBI. I'S.

g

Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
fir die Allgemeinen Wohngebiete im Planbereich
(zur Bauweise siehe Textfestsetzung Nr.4)

WA - [GeschoBzahl| Zul. GRZ | Zul. GFZ
Nr. (Hachstgrenze) (Héchstgrenze)
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208) gedndert durch Gesetz vom 15. Dezember 1993 (GV. BBI. | S. 510).
e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7.

Juni 1994 (GVBI. | Nr. 12 5. 126).

o Gesefz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Denkmalschutzgesetz - DSchG BB) vom 22. Juli 1991 (GV. BB. S. 311)

e Brandenburger Baumschutzverordnung vom 17. Juni 1994 (GVBI. Brandenburg vom

12.7.94)

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Plétze
vollstéindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

einwandfrei méglich.
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Stadt Frankfurt (Oder)
Der Oberblirgermeister

Bebauungsplan
BP-09-003,
,Gartenstadt Buckower Stralle /
NuhnenstrafRe*

fiir die Flurstiicke 5/3, 5/4, 5/5, 5/6, 6 und 7 sowie Teile der Flurstiicke 11 und
14/2 der Flur 103 in der Gemarkung Frankfurt (Oder)

Begriindung zur Satzung

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder) Frankfurt (Oder), September 1998
Stadtplanungsamt
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I _Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebduunqsplcnes

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung, Ziel und Zweck der Planung

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches haben die Stadte und Gemeinden in der
Bundesrepublik Deutschland in eigener Verantwortung Bauleitpldne aufzustellen, um eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.

Die Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich im Osten des Bundeslandes Brandenburg am
westlichen Oderufer, dem Grenzflufl zur Republik Polen. Unmittelbar &stlich schlieft sich
die polnische Stadt Slubice an.

Frankfurt (Oder) ist nach dem Leitbild der dezentralen Konzentration (KabinettsbeschlufB
der brandenburgischen Lcndesregxerung 1993) ein regicnales Entwicklungszentrum des
Stddtekranzes und soll eine Entlastungsfunktion fir die Metropole Berlin sowie eine Stabi-
Ixsxerungs und Entwicklungsfunktion fir das Land Brandenburg ausitben. Dazu soll u.a.
ein attraktives Siedlungsfléchenangebet zur Ansiedlung von zusétzlichen Wohnungen ge-
schaffen werden.

Diesen Zielsetzungen 4Rt sich insbesondere auf dem Eigenheimsektor kurz- und
mittelfristig nicht ausschlieRlich durch die vorrangig zu verfolgende Innenentwicklung,
also Nahverdichtung der bebauten Siedlungsbereiche, begegnen.

Am 27.5.93 fafite die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Frankfurt (Oder) daher
den BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans BP-09-003 fir das Wohngebmt
Buckower Strafe / NuhnenstraBle.

Das unbebaute und bisher weitestgehend landwirtschaftlich genutzte Gebiet ist zum ge-
denwdrtigen Ze:’rpunkf als Au3enbereich anzusehen.

Als Voraussetzung fir die vom Ministerium for Umwelt, Naturschutz und Raumordnung
mitgetragene Wohnnutzung ist deshalb die Aufsfe”ung eines Bebauungsplans erforder-

lich.

Die Entwicklung des Standorts erfolgt durch den Bautrdger OSB Bcuconsuh‘ GmbH, an
den zu diesem Zweck kommunale Fiachen des Flcngeblets verduBlert werden.

Zur Sicherung der fir das Plangebiet notwendigen VerkehrserschlieBung und im Hinblick
auf die kinftige StraBennetzgestaltung im Sudwesten der Stadt werden die &stlich und

sGdlich an das Gebiet grenzenden Verkehrsflaéchen der Buckower StraBe und des Pap- -

pelwegs in den Geltungsbereich embezogen

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO . ' - 2
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Die Planungsziele wurden in differenzierter Form aus den Darstellungen des abgestimm-
ten und beschlossenen Rdumlichen Strukturkonzepts und den Abstimmungen mit dem
Ministerium for Umwelt, Naturschutz und Raumordnung entwickelt und stimmen mit den
Zielen der im Entwurf vorliegenden Fldchennutzungsplanung Gberein. :

2. BerUcksichtigung des Allgemeinwchls

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und die Sicherung einer menschenwirdi-
gen Umwelt zu gewdhrleisten, werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans die Be-
lange des Allgemeinwohls bericksichtigt und zusammen mit den privaten Belangen ge-
geneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Insbesondere beachtet wurden bei der planerischen Konzeption die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhdltnisse, die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Bevélkerungsentwicklung, insbe-
sondere die BedUrfnisse der Familien, die Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds, die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die Belange des Verkehrs.

3. Bericksichtigung und Abwégung einzelner Belange

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse wurden u.a. durch die Festsetzungen
zur Bauweise und Baukdrperanordnung, die Vorgaben zur gérinerischen Gestaltung der
privaten Freiflachen, die Anlegung wohnungsnaher &ffentlicher und privater Grinflachen
sowie die Festsetzung eines weitgehend verkehrsberuhigten Ausbaus.der Erschliefungs-

strafen bericksichtigt.

Durch die planungsrechtliche Sicherung neuer Wohnbaufldchen fir den Eigenheimbau
soll neben der Sicherung eines breitgeficherten Angebotsspekirums zugleich der Bevdl-
kerungsabwanderung in das Umland entgegengewirkt werden.

Die Eigentumsbildung wird durch die Errichtung von Einfamilienhdusern in flachenspa-
render Bauweise geférdert. Den Belangen der Familien wird insbesondere durch die
Bauweise, die Zuordnung von Gartenbereichen sowie die Festsetzung von Grinflachen,
verkehrsberuhigten ErschlieBungsanlagen und die Sicherung des OPNV-Anscthsses

Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan trégt mit seinen Fesfsefzungen wesentlich zur Arrondierung des sid-
lichen Stadtteils und der Ausbildung einer Siedlungskante zum cngrenzenden Land-

schaﬁsrcum bei.
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. Durch die abwechslungsreiche Bauweise und die Festsetzungen zur Enfw:cklung der
Freifldchen einschlieBlich Bepflanzung und Einfriedungen etc. wird die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbilds positiv beeinflufit.

Uber die Verneizung von Grunﬂcchen am Gebietsrand, durch Grinverbindungen inmit-
ten des Wohngebiets und besondere Festsetzungen auf der Grundlage des Grinord-
.nungsplans wird eine Minderung des Konflikipotentials mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege erreicht. lhre ausreichende Bertcksichtigung macht jedoch
ErsatzmafBnahmen auBerhalb des Plangebiets erforderlich, die im Detail im Erschlie-
Bungsvertrag geregelt werden.

Die Belange des Verkehrs werden durch die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen und
zum ruhenden Verkehr bericksichtigt, wobei durch neu angelegte dffentliche Verkehrsfla-
chen unter Berlcksichtigung des vorhandenen Netzes eine reibungslose und zugleich
verkehrsberuhigte Abwicklung der ErschlieBungsfunktionen gewdhrleistet ist und eine
UbermdBige zusétzliche Belastung vorhandener Straflen vermieden wird. Trotzdem wird
in der Folge der normgerechte Ausbau der Buckower Strafle einschlieBlich der Einmin-
dungskorrektur an der Kopernikusstrafie zwingend notwendig.

Als Standortqualitét ist weiterhin der geplante Anschiu3 an das Liniennetz der Straflen-

bahn hervorzuheben, der eine problemlose Verbindung zum vorbereiteten Sfcdh‘esizen-
trum SUd und zu allen anderen Stadtteilen erméglicht. -

Il Angaben zum Bestand

1. Lage und GréBe des Geltungsbereichs

Das zu beplanende Gebiet umfafit eine Fic’:‘xche von ca. 18 ha und, befindet sich ca. 3,5
km westlich des historischen Stadtkerns innerhalb der Gemarkung der Stadt Frankfurt
(Oder).

Es wird begrenzt durch die Nuhnenstrafle im Norden, durch einen Weg als nérdlicher
Verldngerung der Grunower Strafle im Osten (Pappelweg), die Buckower Strafle mit einer
StraBBenbahnlinie im Siden und ein Grundstick des Landesamtes fur Erndghrung, Land-
wirtschaft und Forsten im Westen.

Im einzelnen werden von der Planung die Flursticke 5/3, 5/4, 5/5, 5/6, 6 und 7 sowie
Teile der Flursticke 11 und 14/2 der Flur 103 zwischen der Nuhnenstrafle und der
Buckower Sirafle in der Gemarkung der Stadt Frankfurt (Oder) erfaf3t.

SCHNELL +RITTER. PLANUNGSBURO » ‘ ) ‘ o - 4
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Der Planbereich ist durch seine Ndhe zum kompakten Stadtgebiet sowie zu wichtigen Ar-
beitsstétten von Bund und Land charakterisiert. Die direkt angrenzenden Fléchen weisen
jedoch nur eine geringe Bebauung auf. Diese besteht mit Ausnahme der Gebdude des
Landesamies fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten und einigen Einfamilienhduser
westlich des Plangebietes sowie einem sidlich der Buckower StraBe befindlichen Auto-
haus zum erheblichen Teil aus Kleingdrten und Garagen.

Fir die Fiachen sidlich der Buckower Strafle befindet sich glleichfclls ein Bebauungsplan
zur Entwicklung von Wohnungsbaufléchen im Verfahren (BP-09-004).

2. Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet gehdrt zur naturrdumlichen Einheit der Ostbrandenburgischen Platte, zu
der die durch die Weichseleiszeit entstandene Lebusplatte zghlt, die sich in ihren sidéstli-
chen Ausldufern (westlich von Frankfurt (Oder)) als gering gegliedertes, flachwelliges bis
mittelhigeliges Grund- und Endmorénenland mit nur kleinen, Oberwiegend zum Frank-
furter Odertal hin gerichteten Rinnentélern in 40-130 m G. NN. darstellt. Es herrschen
Sand- und lehmige Sandbéden vor. Es gibt mehrere stark wechselnde Grundwasser-
stockwerke in mittlerer und grofier Tiefe (10-60m). Die Lebusplatte ist heute vorwiegend
Ackerland mit gréBeren Waldungen (Kiefern und Robinienforsten) und einzelnen Baum-

gruppen.

Der Un’rergrund des Plangebietes besteht aus sandigem Lehm bis lehmigem Sand auf
schwer durchlassigem Geschiebemergel.

Der Grundwasserflurabstand ist gréBer als 10 m; der oberste geschitzie Grundwasser-
leiter liegt mehr als 60 m unter der Flur.

3. Nutzung und ErschlieBung

Das Plangebiet wurde bisher Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Vorwiegend am nérdlichen und éstlichen Plangebietsrand befinden sich Baum- und Ge-
hélzgruppen, die teilweise als Gehélzsaum die straBenbegleitenden Alleebdume des
Pappelwegs und der Nuhnenstrafie ergdnzen. Die Buckower Strafle weist einen Allee-
. baumbestand mit einigen Licken auf, der wie die ubngen StraBenbdume um‘er Schua‘z o

steht.

Das Gebiet wurd in ungeféhrer Nord-Std-Richtung von einer unterirdischen Trinkwasser-
hauptleitung (DN 600) durchquert sowie im Westen von einem 20 kV - Kabel berGhrt.

Die verkehrliche ErschheBung ist im wesentlichen Gber dle Buckower Sirafle als einzige
vollsténdig befestigte Verkehrsanlage gegeben. DarUberhinaus besteht eine Stchen-
bahnlinie, die bisher jedoch kesnem Hcl’repunkf im Standortbereich besitzt. R
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4, Eigentumsverhc"xh‘nisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich ausschhethh um kommunale Flachen, die jedoch
zum Zwecke der Entwicklung an die OSB Bauconsult GmbH verdufBert werden.

ll1Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen das Landesentwicklungspro-
gramm und der Landesentwicklungsplan (LEP ) fir das Land Brandenburg nur als Ent-
wurf vor. Grundlage fir die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bildet neben
den Aussagen des LEP | das Gesetz zum Landesplanungsvertrag vom 6.4.1995 (Artikel 2
setzt die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest).

Der grundsétzliche raumordnerische Ansatz geht vom landesplanerischen Leitbild der
alten Bundesrepublik Deutschland aus, nach dem das zen’rrclorfhche Gliederungsprinzip
eingefGhrt werden soll.

Ziel ist die Schaffung einer polyzentral verteilten Entwicklung der Region (dezentrale Kon-

zentration) und die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft bzw. des ungehinderten
Wachstums der Metropole Berlin. Der Entwurf des Gemeinsamen Landesentwicklungs-
programms Berlin / Brandenburg, in dem das Leitbild der dezentralen Konzentration ent-
halten ist, wurde am 4.4.1995 vom Brandenburger Kabinett und vom Berliner Senat zur
Kenntnis genommen.

Eine rechtsverbindliche Festlegung, die eine zwingende Anpassung der kommunalen
Bauleitplanung an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung nach sich zxehen
wurde ist jedoch nach wie vor nicht vorhanden.

Nach diesemLeitbild der dezentralen Konzentration und der Einteilung der Entwicklungs-
schwerpunkte in sechs hierarchisch' aufgebaute Kategorien stellt die Stadt Frankfurt
(Oder) als regionales Entwicklungszentrum des Stédtekranzes die erste Prioritdt der még-
lichen Entwicklungsschwerpunkte im Land Brandenburg dar. Hier sollen Investitionen und
Férderungen mit Signalcharakter erfolgen:

Die Stadt Frankfurt (Oder) soll demnach eine Entlastungsfunktion fir Berlin und gleich-
zeitig eine Stabilisierungs- und Entwicklungsfunktion fir das Land Brandenburg wahr-
nehmen. Dazu ist es erforderlich, neben den aktuellen Erhaltungs-, Sanierungs- und
StadterneverungsmafBnahmen in besonderem Mafle die planerischen Voraussetzungen
v.a. fir die verkehrliche Infrastruktur und die Schcﬁ:ung emes aﬂrakﬂven S|edlungsﬁc-
chencngebotes zu schaffen. :
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Nach der Mitteilung der Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Lan-
desplanung zur FortfGhrung des Fidchennutzungsplans vom 27.1.1995 wird von einem
Defizit der Stadt Frankfurt (Oder) von 3000 Wohnungen ausgegangen. Fir diesen Bedarf

ist nach Aussage des Ministerium fGr Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR) '
auch durch Flachenneuausweisungen Vorsorge zu treffen.

Fur das Vorhcben» selbst wurden vom MUNR mit Schreiben vom 12.8.1994 und
8.6.1995 die Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung
benannt und im Schreiben vom 15.9.1995 die Planungsanpassung bestétigt.

IVZiele der Flachennutzunagsplanung

Zur Zeit der Erstellung des B-Plans wird der Fidchennutzungsplanentwurf auf der Grund-
lage des am 26.11.94 von der gemeinsamen Stadiverordentenversammlung Frankfurt
(Oder) - Slubice beschlossenen Rdumlichen Strukturkonzeptes erstellt.

Danach liegt das Plangebiet innerhalb einer der bedeutendsten Hauptentwicklungsach-
sen (SUdwestachse) der Stadt und ist als WA (allgemeines Wohngebiet) dargestellt. Seine
Entwicklung fir Wohnnutzungen steht damit in Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen
des Flachennutzungsplans (Entwurf).

V Verfahren

1. Aufstellungsbeschluf3

Die Stadtverordnetenversammlung Frankfurt (Oder) hat am 27.5.93 den Beschluf3 zur
Aufstellung des Bebauungsplans Buckower Strafle / NuhnenstraBBe (BP-09-003) g.echL

Ausgehend vom damaligen Vorentwurf zum Flachennutzungsplan sollte das Wohngebiet
aufgrund seiner Lage zum Stadigebiet das Kernstick des kunﬂlgen Wohngebaets

Fnedenshohe darstellen.

Die angestrebte Form der Bebauung (mehrgeschossige Wohngebdude in. lll-geschossiger
Bauweise) und die Anzahl der Wohnungen (600-800) haben sich im Laufe des Verfah-
rens enfsprechend des |eiz'f vorliegenden B-Planentwurfs cufgrund der néheren Untersu-
chung des Gebiets und seiner naturrdumlichen Strukturen sowie infolge des sinkenden
Bedarfs an mehrgeschossxgem Wohnungsbau zugunsten einer offeneren und durch-
grinten Bauweise in einer Mischung aus Einzel-, Doppel- und' Reihenhdusern veréndert.
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2. Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfolgte mit Anschreiben
vom 25.4.1995 an das Ministerium for Umwelt, Naturschutz und Raumordnung. Die

landesplanerische Stellungnahme mit Zustimmung zu den Plcnungscbsmhfen erfolgte mit
Schrexben vom 15.9.1995.

3. Frihzeitige Birgerbeteiligung
Die Beteiligung der Birger nach §3 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) fand in der
Zeit vom 5.7.1993 bis einschliellich 6.8.1993 im Rathaus statt. Die dort vorgebrachten

Bedenken und Anregungen wurden bei der weiteren Planung bericksichtigt.

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange / Ncchbcrgememden
und Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach §4 BauGB erfolgte parallel zur &f-
fentlichen Auslegung vom 1.August 1995 bis einschliellich 1.September 1995. Grundlc-
ge bildete ein Entwurf zum Bebauungsplan M. 1:1000 mit Begrindung.

Den fachlich zusténdigen Trégern wurde darGberhinaus ein Entwurf zum Grinordnungs-
plan mit Eingriffsbewertung und Erlduterungstext Gbersandt.

Die eingegangenen Bedenken und Anregungen wurden geprift und abgewogen. Im Er-
gebnis wurde eine EntwurfsGberarbeitung vorgenommen.

Fir den unter Beachtung des Abwcgungsergebmsses und der weiterentwickelten Vorstel-
lungen zur Bebauung und ErschlieBung Gberarbeiteten Bebauungsplanentwurf wurde ei-
ne 2. &ffentliche Auslegung erforderlich, die vom 30.5.1996 bis einschlieBlich 1.7.1996
stattfand und zu der parallel die Trdger &ffentlicher Belange erneut beteiligt wurden.

5. AbschlieBende Abwdgung und SatzungsbeschluB

Diese Verfahrensschritte sind for die Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am
25.9.1997 vorgesehen.

6. Genehmigung

Die Genehmigung des Bebouungspldns wird noch fir 1997 angestrebt.
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V1 l.nhcl‘l des Bebauungsplanes

1. Stadtebauliches Konzept
Es werden folgende Planungsziele verfolgt:

= Errichtung einer differenzierten Wohnbebauung innerhalb der als Allgemeines
Wohngebiet dargestellten Fléchen (ca. 260 Wohneinheiten) im wesentlichen in Form
verdichteter | - ll-geschossiger Einfamilienh&user (Einzel- und Doppelhduser sowie
teilweise Reihenhduser).

= Differenzierte Freiraumgestaltung und Gr(ﬁnvernefzung unter Einbeziehung der natir-
lichen Gegebenheiten insbesondere der Waldfléchen auflerhalb des Plangebiets.

= Schaffung eines FuBl- und Radwegesystems innerhalb des Gebiets.

= Schaffung von Versickerungsflédchen unter BerGcksichtigung der Topographie in der
Freiraumstruktur des Konzeptes zur Regenwasseraufnahme und als Gestaltungsele-

ment.

* = Nutzung und teilweiser Ausbau des vorhandenen Pappelweges an der &stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze sowie Einbeziehung der Buckower StraBBe als HaupterschlieBung
unter Beriicksichtigung der HauptstraBenplanung der Stadt Frankfurt und ein
verkehrsberuhigter Ausbau der Wohnstraf3en mit geringem Versiegelungsgrad.

~ Als wichtiges Verbindungsglied zwischen dem freien Landschaftsraum im Nordwesten
und dem Stadigebiet im Osten sowie aufgrund des rdumlichen und funktionellen Zu-
sammenhangs mit der Entwicklung des Eigenheimstandorts Grunower Strafle /
Bremsdorfer Strafe stellt das Baugebiet ein bestimmendes Element der Stadtentwicklung

dar.

Wesentliches Merkmal des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzeptes ist dem-
nach auch insbesondere die Aufnahme der reizvollen topographischen Situation im Plan-
gebiet sowie seine Umsetzung in stadtebauliche Strukturen. ‘

Durch die Anordnung vernetzter Grinflachen, die den &ffentlichen Raum erweitern und
die vorhandenen Landschafisbestandteile (z.B. isolierte Waldfldchen) ergénzen und auf-
werten sollen, werden das neue Siedlungsgebiet gegliedert und der Ortsrand neu defi-

niert. :
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Besondere Bedeutung fur die GebietserschlieBung besitzt die Buckower Strafe. Zusétzlich
sollen Teile des am &stlichen Plangebietsrand verlaufenden Pappelweges ErschlieBungs-
funktionen Gbernehmen. Mit dem Bebauungsplankonzept wird zudem eine weitere An-
bindung an die Nuhnenstrafe ersffnet.

Durch den Neubau eines Haltepunkis im Plangebiet soll daneben eine attraktive Anbin-
dung an das StraBenbahnnetz der Stadt gesichert werden. -

Entlang der Buckower Strafle ist eine etwas hdhere Dichte der Wohnbebauung geplant.
Diese Bebauungsstruktur einschlieBlich der Zuldssigkeit von Reihenhdusern wird an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze entlang nach Norden verlangert, so dafl am westli-
chen und stdlichen Rand des Plangebiets eine bandartige, klar definierte Randbebauung
in offener Bauweise als Einfassung und Abschirmung des Ubrigen Einfamilienhausbe-
reichs der Einzel- und Doppelh&user entstehen kann.

Die Bau- und Wohnform soll im Bebauungsplan nicht berall detailliert vorgegeben wer-
den. Zur Sicherung der Umsetzung der siedlungsstrukturellen Konzeption werden jedoch
in Einzelbereichen (Platzbildung, raumwirksame Kanten etc.) genauere Ausweisungen in
Form differenzierterer, auch hinterer Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung unter-
schiedlicher Dichtemafe ist dariberhinaus die stadtebauliche Ordnung des Gebiets si-
chergestellt.

Die Grinflachen innerhalb des Plangebietes bilden das an der Topographie ausgerich-

tete GerUst der landschaftlichen Gliederung und ergdnzen bzw. vernetzen die vorhande-
nen walddhnlichen Fldchen im Norden als in das Gebiet hineinwachsende Griinzone. Sie
bilden insgesamt einen abwechslungsreichen Pflanzgirtel unterschiedlicher Breite und
tragen zur Verbesserung des Orts- und Landschafisbilds bei. Differenzierte Ausweisungen
der &ffentlichen und privaten Griunflachen beriicksichtigen die abgestimmten Aussagen
des Grinordnungsplans und setzen dessen Regelungen in planungsrechtlicher Form um.
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~ 2.Artund MaB der baulichen Nuitzung

Die geplanten Bauflachen fir eine Wohnbebauung werden dem Allgemeinen Wohnge-
biet zugeordnet. Im Bebauungsplan werden entsprechend §4 BauNVO Abs. 3 bestimmte
ausnahmsweise zuld@ssigen Nutzungsarten ausgeschlossen (siehe Texifestsetzung 1), um
ungewollten Entwicklungen vorzubeugen und den Siedlungscharakter zu schitzen.

Demnach sind in den allgemeinen Wohngebieten die Anlagen nach §4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO (die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zuléssig; die sonst
nur ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach §4 Abs. 3 Nr. 2 (sonstigen nicht stérende
Gewerbebetriebe), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und damit unzuldssig. Diese Nutzungen stehen im Gegensatz
zum generellen Planungsziel, eine durchgrinte, qualitativ hochwertige Einfamilienhaus-
Wohnbebauung unter Vermeidung von Nutzungskonflikten zu errichten.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet wird da-
durch nicht ge@ndert.

Im Bebauungsplan ist das Maf3 der baulichen Nutzung durch differenzierte Vorgcben zu
den zuldssigen Vollgeschossen, der zuldssigen Grund- (GRZ) bzw. Geschof3fldchenzahl
(GFZ) und der Gberbaubaren Grundsticksflachen vorgegeben. .

Bezogen auf die Gesamitfldche der dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordneten Netto-
Baulandflachen wird eine mittlere GRZ von 0,26 und eine mittlere GFZ von 0,43 erreicht
_(siehe auch Punkt VIl Fldchenberechnung). Bezogen auf die Brutto-Gesamtfldche des
- Geltungsbereiches betragt die mittlere GFZ 0,27. '

Im einzelnen wird zwischen

-WAT1 - GeschofBzahl Il / GRZ 0,25/ GFZ bis 0,4
-WA2 - Geschofizahl Il /GRZ 0,3 / GFZ bis 0,5

unterschieden.

Entsprechend der Textfestsetzung Nr. 2 ist auf der Grundlage von §20 BauNVO ein Aus-
bau von Dachgeschossen, die nach Landesrecht keine Vollgeschosse sind, zu Wohnzwek--
ken zuldssig. Die entstehende Geschof3fléche bleibt bei der Berechnung der GFZ unbe-

rucksichtigt.

Dadurch wird die zusétzliche Schaffung von Wohnraum in Form einer kosten- und fla-
chensparenden Bauweise geférdert, durch die auf dem Wege des Skonomischen Anrei- -
zes quch positive Auswirkungen auf die Gestaltung erzielt werden kénnen.
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Um unter Berucksachﬂgung der Belange von Natur und Landschaft den Versie--

gelungsgrad in den Baugebieten zu begrenzen, wird durch Textfestsetzung Nr. 3 die sonst
nach §19 Abs.4 der Baunutzungsverordnung zuldssige Uberschreitung der festgese’rzten
GRZ v.a. fir Wege Zufahrten und Stellplatze (50% und weitere geringfigige Uber-
schreitungen) in den allgemeinen Wohngebieten 1 auf 30% und in den allgemeinen
Wohngebieten 2 auf 40% beschrénkt.

3. Bauweise, Gberbdubcre ‘Grundsticksflachen

Im Interesse der stddtebaulichen Ordnung und zur Gewdhrleistung der Umsetzung des
stddtebaulichen Konzepts werden als abweichende Bauweise durch Textfestsetzung Nr.4
fir die allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 folgende Regelungen getroffen:

»m allgemeinen Wohngebiet 1 sind nur Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen
Baukérperldnge von 30m zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet 2 sind nur Einzel-, Doppel- und Reihenhduser mit einer ma-
ximalen Baukérperlénge von 50m zuldssig.

Der zu den seitlichen Grundsticksgrenzen einzuhaltende Abstand regelt sich nach den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften.”

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, daf3 neben dem aufgelockerten Einfamili-
enhausbereich zusétzlich insbesondere entlang der Buckower Strafle eine dichtere Be-
bauung festgeschrieben wird, um die stédtebauliche Struktur des Konzeptes im B-Plan
umzusetzen. Hierbei erméglicht der Begriff ,Einzelhaus” auch die Unterbringung mehre-
rer Wohnungen in einem Gebdude. Damit werden nicht von vornherein Mehrfamilien-
hduser ausgeschlossen, sofern sie sich an den sonstigen Festsetzungen orientieren, auch
~wenn diese dem derzeitigen Bedarf und der daraus resultierenden Wohnungsmarkisitua-
tion in Frankfurt (Oder) nicht in erster Linie entsprechen.

Die Festsetzungen zu den Baukdrperldngen bericksichtigen die Dichteverteilung und
Baukorperform und damit einhergehend die Abstufung von Siden und Westen nach
Nordosten hin zu den bewu3t aufgelockerten Einzel- und Doppelhdusern im allgemeinen
Wohngebiet 1.

Auf eine Ausweisung der offenen Bauweise im allgemeinen Wohngeblef 1 wurde bewuBt
verzichtet, da die landschaftsveririgliche Umsetzung des Konzepts eine offene Baustruk-
tur verlangt, in die sich die in der offenen Bauweise auch zul@ssigen Rezhenhcuser bis

50m Lange nicht einfigen wurden

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der jeweils zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit den fes?gesetzten Bau-

grenzen geregelt.

© SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO ' _ ' : 12

{,}’f‘% “



STADT FRANKFURT (ODER) BEBAUUNGSPLAN BP.09-003

......

Hierbei ist eine flachenhafte Ausweisung mit Definition der Baukanten zum &ffentlichen -
Raum der StraBBen und des Grinbereichs sowie der bebauten Nachbarschaft dargestellt.
Im allgemeinen Wohngebiet 1 werden straflenbegleitende Baufldchen durch vordere und

hintere Baugrenzen definiert.

Die Tiefe der Baufldchen  erméglicht zwar einen individuellen Gestaltungsspielraum bei
der Anordnung der Bauk&rper auf dem Grundstick, begrenzt diesen aber zur Gewdhrlei-
stung eines geordneten Straflen- und Ortsbilds. Gleichzeitig werden im Blockinnenbe-
reich im Interesse der Sicherung der grinordnerischen Zielsetzungen zusammenhdngen-
de private Freifldchen geschaffen.

4. Nebenanlagen

Durch Texfesisetzung Nr.é wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen nach §14 Abs.1
BauNVO eingeschrdnkt. Ziel dabei ist, im Interesse eines geordneten Siedlungsbilds so-
wie der grinordnerischen Wertigkeit Grunfldchen auflerhalb der Beugrenzen von bauli-
chen Anlagen, die nicht der Unterbringung von Stellplétzen dienen, freizuhalten.

~Von dieser Regelung ausgenommen sind Mdllboxen, die im Vorgartenbereich (zwischen
der Verkehrsildche und der siraflenseitigen Baugrenze) zuldssig sind. Zur Vermeidung
unndtiger Versiegelung und im Interesse einer reibungslosen Millentsorgung ist diese zu-
sétzliche Festlegung erforderlich (ebenfalls Textfestseizung Nr.6).

5. Gestaltung baulicher Anlagen

Durch Textfestsetzung Nr. 11 werden fir die allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 Regelun-
gen zur Gestaltung baulicher Anlagen auf der Grundlage von §9 Abs:4 BauGB in Ver-
bindung mit der Bauerdnung des Landes Brandenburg getroffen (Nr.11.1): ‘

a) Hauptdacher sind mit einer Dachneigung von 28 - 50° quszubilden.

b) Die max. zuléssige Drempelhdhe betrégt Tm.
¢) Als Bedachungsmaterial sind Dachziegel oder Betondachsteine zuléassig.
d) Dachaufbauten (bandartige Gauben) sind nur bis max. 50% der Trauflange

zuldssig. v
e) Bei Einzelgauben ist ein Abstand von mind. 1m einzuhaiten.

Durch diese Regelungen soll eine Einfigung der Bebauung in das Oris- und Land-
schaftsbild unter Beachtung ortsiblicher Bauweisen erreicht werden. Insbesondere die
Dachlandschaft beziiglich ihrer Dachneigungen, Deckungsmaterialien und Aufbauten
prigt das Siedlungsbild und muB daher generellen Gestaltungsregeln unterworfen wer-
den, die jedoch den individuellen Gestaltungsspielraum und eine eigenstandige Archi-

tekiursprache nicht ausschlieflen.
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f) Fir die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens baulicher Anlagen ist eine
max. Héhe von 75¢cm Gber der angrenzenden Verkehrsflache im Bereich des
Hauseingangs li. Lageplan zur VerkehrserschlieBung vom 16.2.1998 zuldssig.
g) Garagen sind ausschlieBlich in Massivbauweise zuldssig. Wellblech oder

dhnliche Materialien sind unzuldssig.
h) Anlagen und Aufbauten, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,

sind zuldssig.

Die Festlegung einer maximalen Sockelhdhe (f) ist ebenfalls zur Wahrung eines ortstypi-
schen Siedlungsbilds erforderlich.

Hierdurch werden in vertretbarem Umfang die Mdglichkeiten der Bauordnung begrenzt,
nach der eine das Orts- und Straflenbild dieser landschaftlich betonten Siedlung stérende
Sockelhdhe von 1,4m méglich wére. Den topographischen Verhdltnissen wird mit dieser
Beschrdnkung hinreichend entsprochen.

Ebenfalls dem Schutz des Siedlungsbilds vor Stérungen durch gestalterisch extrem abwei-
chende oder provisorische Materialien und Farben dienen die Regelungen Nr.11.1 g), da
erfahrungsgemdfl gerade provisorische Unterstellméglichkeiten fur PKWs &hnlich wie
Schuppen o.d. das Ortsbild negativ beeinflussen kénnen.

Die ausdrickliche Zuldssigkeit von Solaranlagen oder entsprechenden Dachaufbauten
(11.7. h) bericksichtigt kologische Formen der Energiegewinnung, auch wenn diese im
Einzelfall gestalterisch nicht befriedigen sollten, da in Abwdgung der Belange hier der
Okologie Vorrang eingerdumt wird. Die Bezeichnung ,Anlagen” zur Gewinnung von So-
larenergie bezieht ausdricklich auch Solarzellen oder mégliche kinftige Techniken au-
Berhalb der schon traditionellen Anbringung auf Dachfléchen mit ein, da in einigen Be-
reichen des Plangebiets im Interesse einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung - hier:
Stellung der Baukérper - eine Ausrichtung von Dachfldchen nach Siden oder Sudwesten

nicht gegeben ist.

Zusdtzlich zu den generellen gestalterischen Anforderungen sind im Bereich der Einzel-
und Doppelhduser (allgemeines Wohngebiet 1) weitergehende Regelungen in Textfestset-

zung 11.2 getroffen:

a) Die max. zuldssige Firsthéhe betrégt 11,5m. Als unterer Héhenbezugs-
punkt gilt die fertiggestellte Verkehrsfléche im Bereich des Hauseingangs It.

Lageplan zur VerkehrserschlieBung vom 16.2.1998.
b) Die Haupffirstrichtung der Wohngebéude ist parallel zur Verkehrsfléche

anzuordnen. Dies gilt nicht fir Eckgrundsticke.
Eine rechtwinklig zur Verkehrsfliache angeordnete Hauptfirstrichtung kann
zugelassen werden, wenn stédtebauliche Bedenken nicht entgegenstehen

(Schutz des Orts- und StraBenbilds).

Durch diese Festsetzungen wird ein gestalterischer Mindestrahmen zur Gesamthéhe und
Stellung der Wohngebdude festgelegt, der im individuellen Einfamilienhausbau ein Min-
destmaB fir ein einheitliches Siedlungsbild setzt, um extreme Stérungen zu vermeiden.
Gleichzeitig wird die Baugenehmigungsbehérde in die Lage versetzt, beziglich der Bau-
kérperstellung steuernd eingreifen zu kénnen.
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Durch die Ausnahme zur -Baukérperstellung in Bezug zur StraBe kann ledoch eine
monotone Uniformitét vermieden werden, da die mitunter orthogonal gedrehten: Fir-
strichtungen, solange sie in den einzelnen Straflenabschnitten eine Ausnghme bleiben,
durchaus auch zur Lebendigkeit des Siedlungsbilds beitragen k&énnen. ‘

Die Begrenzung der Firsthéhe im Bereich des allgemeinen Wohngebiets 1 quf max.
11,5m (Nr.11.2 q) erfolgt aus Grinden der Wahrung des Landschaftsbilds und st als Er-
gebnis der Abwdgung zwischen den Belangen. der Schaffung ven Wohnraum und von
Natur und Landschaft erforderlich. Die Baufreiheit im Rahmen der sonstigen Festsetzun-
gen wird hierdurch jedoch nicht unangemessen eingeschrénkt.

6. Einfriedungen

Einfriedungen sind fir die stadtebauliche Gestaltung eines Gebietes ein wesentlicher
Faktor. Daher wird als gestalterische Festlegung in Textfestsetzung Nr., 12 folgendes ge-

regelf:

Als straBenseitige Einfriedungen sind nur geschnittene Heckenpflanzungen
bis Tm Héhe zulassig.

Hierdurch wird eine auch aus Skolegischer Sicht sinnvolle, zusammenhdngende Gringe-
staltung der privaten Freirdume ermd&glicht, und gleichzeitig der offene Charalder einer in
die Landschaft eingebundenen Wohnsiedlung im Gartenstadtcharalder betont. Die
gleichméBige Form der Heckenpflanzung ist zudem aus stadtebaulichen Grinden im In-
teresse eines verbindenden Grinelements wiinschenswert und soll zur Harmonisierung

des Siedlungsbilds beh‘rcgen.

7. ErschlieBung und Verkehrsﬂ&cﬁen, fuhénder Verkehr

Das im Rahmen der Konzeption beschriebene ErschlieBungssystem basiert zur Kanalisie-
rung der Verkehrsstréme und aus Griinden der-Verkehrssicherheit, der Sicherheit der
Wohnbevélkerung und der Verkehrsberuhigung und Verkehrsvermeidung auf einer hier-

archischen Abstufung der Strafen.

Die HaupterschlieBung sichert die Buckower Strafle, die auch rilichen Durchgangsver- .

kehr aufnehmen und verteilen soll. Zu diesem Bereich der Durchgangsstraen gehort
auch die sidlich von der Buckower Sirafle in sGdéstlicher Richtung abzweigende Fortfh-

rung der VerbindungsstraBe. Der Einmindungsknoten ebenso wie eine spatere Ver- .

schwenkung am sidwestlichen Rand des Geltungsbereichs werden im Bebauungsplan
bereiis geregelt. Dieser beschriebene StraBenbereich wird als StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt, ebenso wie Teile des Pappelweges mit Anbindung an die Buckower Strafle. Fur
den auszubauenden stdlichen Teil des Pappelwegs wird ohne Verdnderung des Bestands
~ die bestehende Flurstiicksbreite angehalten. Bei eventuell erforderlichen Eingriffen in den
 geschitzien Alleebestand sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. ‘
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Des weiteren wird die stdliche Verbindung des inneren Strafennetzes mit der Buckower
Strae als StraBenverkehrsfléche festgesetzt, um im Einzugsbereich dieser Verbindungs-
strafle eine getrennte Fahrbahn- und Gehweganordnung zu ermdglichen. :

Da die geplante Verbindungsstrafie nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist und auch
durch diesen Bebauungsplan keine rechtlichen Vorprégungen getroffen werden sollen, ist
lediglich im Nordwesten des Plangebiets ein AnschluB an diese Sirafe vorgesehen.

Nach einem mdglichen endgiltigen Ausbau des Verkehrsnetzes einschlieflich des Baus
der geplanten Verbindungsstrafie kénnte sich die Notwendigkeit verkehrslenkender MaB-
nahmen fir die Mischverkehrsfldchen im Plangebiet ergeben, um ewvil. aufiretenden
Schleichverkehr zu unterbinden.

Aufgrund der evil. wéhrend der Bauphase auftretenden Anderungen bzw. der verschie-
denen Anforderungen einzelner Bau- und Erschlieungstréger, wird entsprechend Text-
festsetzung Nr. 7 auf eine rechtsverbindliche Einteilung der StraBenverkehrsfldchen ver-
zichtet. - .

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zur ErschlieBung der einzelnen
Wohngebiete dienen darberhinaus die Mischverkehrsfldchen (M) mit Wohnwegcharak-
ter ohne Trennung von Fu3- und Fahrwegen.

Der Ausbau dieser Wohnstraflen als Mischverkehrsfldchen wird generell durch Textfest-
sefzung Nr. 8 geregelt, eine detaillierte Ausbauplanung ist jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplans, sie bleibt der Ausfihrungsplanung in Abstimmung zwischen Bautrdger
und Stadtverwaltung vorbehalten, deren Absicherung in Form des ErschlieBungsvertrags
erfolgt.

Diese Wohnstraflen sind entsprechend ihrer Bedeutung innerhalb des Einfamilienhaus-
gebiets in der Breite von 8m (Eingangsbereiche im westlichen und &stlichen Teil mit
Hauptzu-und -abflufl des Quell- und Zielverkehrs) Gber 7m (ringférmige ErschlieBung als
Verteilung und Querverbindung) auf ém bzw. 5m (innere Verbindungen und Sackgassen)
abgestuft. ' _ . I

Ziel ist der weitgehende AusschluBl des Durchgangsverkehrs als . Schleichweg, die Minde-
rung der Fahrgeschwindigkeit und die Sicherheit und gleichberechtigte Nutzungsméglich-
keit fir die Anwohner, insbesondere Kinder und éltere Menschen. Hierfir mu die soge-
nannte Leichfigkeit des Verkehrs zurickireten zugunsten einer hohen Aufenthaltsqualitét
in abwechslungsreicher Gestaltung, die die Aufmerksamkeit des Autofahrers verbunden
mit langsamer Fahrweise erzwingt. .
Die in die Festsetzung dieser Mischverkehrsfléchen einbezogenen Aufweitungen an den
Knotenpunkten (Eckabschrdgungen) und die vorgesehenen Radien erméglichen eine
auch unter Beachtung geltender Richtlinien einwandfreie Ausfihrung und sind mit dem.
Fachplanungsbiro abgestimmit. ‘

Entsprechend Textfestsetzung Nr. 5 kann der private ruhende Verkehr auch cuBerhalb
der Baugrenzen innerhalb der Baugebiete in Form von Stellplétzen bzw. Garagen oder
Carporis fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf untergebracht wer-
den. Zur Unterstiizung des Gartenstadicharakters sollte dies jedoch vorzugsweise als
einfacher Stellplatz oder als Carport erfolgen. '
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In Textfestsetzung Nr. 5 ist darGberhinaus die Zuldssigkeit von zusétzlichen Stellplétzen
geregelt. Hiernach kann je Baugrundstick ein weiterer Stellplatz (Gber die bauvordnungs-
rechtlich zu fordernde Stellplatzanzahl hinaus) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
er unmittelbar neben. der Garagenzufahrt von héchstens 3m Breite in der erforderlichen
Stauraumlénge von 5m angelegt wird. Hierdurch wird bei Begrenzung der Versiegelung
von Freifldchen den RedlitGten beziglich des noch immer zunehmenden privaten Kraft-
fahrzeugverkehrs Rechnung getragen. ,
Ebenfalls. in Textfestsetzung Nr.5 wird jedoch die Gesamtbreite von Zufahrten zu Gara-
gen oder Stellpldtzen im Vorgartenbereich auf 5,5m begrenzt.

Die &ffentlichen Stellplétze werden im &ffentlichen Straflenland untergebracht, eine ent-
sprechende Dimensionierung der Straf3enbreiten ist gegeben. Insbesondere in den 7 und
8m breiten Mischverkehrsflachen kann das Lédngsparken erméglicht werden.

Mit der BerGcksichtigung von Fléchen fir die Straflenbahn einschlieflich eines Haltestel-
lenbereichs an der Buckower Strafle wird die GebietserschlieBung durch den OPNV, ein
wesentliches Kriterium der Wohnqualitét, erméglicht. Die Festsetzung dieser Fldchen er-
folgt als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - StraBenbahn mit Haltestelle
und bertcksichtigt sowohl die vorhandene Gleisfihrung als auch die fir die geplante und
im Grundsatz abgestimmte Haltestelle benétigten zusdtzlichen Fiachen.

Die notwendigen Anlagen zur Be- und Entwésserung, zur Energieversorgung und Kom-
munikation sollen im &ffentlichen Straflenland untergebracht werden. '

Die Gestaltung der ErschlieBungssysteme erfolgt zudem unter grundsétzlicher Beriicksich-
tigung der Entwicklungszielsetzungen fur die Nachbarfliéchen (BP-09-004, Eigenheim-
standort Grunower Str. / Bremsdorfer Straf3e). '

Im Interesse eines umweltbewuBten und damit sparsamen Umgangs mit Energie sowie
zur Minderung der CQ,-Belastung beabsichtigt die Stadt Frankfurt (Oder), in Abstim-
mung mit dem Bautréger ein Energiemanagement ins Leben gerufen. Hier sollen Bautra-
ger, aber auch einzelne Bauherrn, Gber Mé&glichkeiten des rationellen und alternativen
Energieeinsatzes schon im Planungsstadium und Gber vorhandene Férderprogramme bei
der Verwendung besonderer Techniken informiert werden.

Fernwdrmeleitungen sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht vorhanden und nach
Aussagen der Frankfurter Kraft-Warme GmbH auch derzeit nicht geplant. Im Sinne der
beschriebenen dkologischen Aspekte ist als Energietrdger eine Gasversorgung vorgese-
hen. Hierfur erfolgt ein AnschluB an das Erdgasnetz (an die entlang der Buckower Strafle

geplante Erdgas-Mitteldruckleitung).

Die vorhandene Haupttrinkwasserleitung verl&uft innerhalb der festgesetzten Mischver-
kehrsflachen bzw. der Versorgungsfléchen (Offentliche Anlagen zur Regenwasserbewirt-
schaftung). Notwendige Nebenanlagen (z.B. Trinkwasserdruckerhhungsstation) sind
gleichfalls méglichst in &ffentlichen Fléchen unterzubringen.

Die. Planung sieht eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet vor, soweit
dies. die &rtlichen Bau- und Bodenverhdlinisse zulassen. Hierfir sind Mulden-Rigolen-
Systeme und Wasserrickhaltebecken bzw. Feuerldschteiche vorgesehen.
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Durch zusatzlichen Hinweis ohne Normcharakter wird festgelegt, daf3 die spezifischen

Bedingungen der Schmutz- und Regenwasserableitung sowie der verkehrlichen Erschlie-
Bung einschlieBllich der Einteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen im ErschlieBungs-
vertrag zu regeln sind. :

Hierdurch werden weitergehende Regelungen auBBerhalb des Bebauungsplans getroffen,
da hierfir den Rahmen des Bebauungsplans und des Planungsrechts sprengende weiter-
- gehende Aussagen zur AusfUhrungsplanung notwendig sind. Gleichzeitig werden durch
diesen Hinweis jedoch die Belange der Kommune und damit der Allgemeinheit bertick-
sichtigt.

8. Grinflachen / Grinordnungsplan

Wesentlicher Bestandteil des der Planung zugrunde liegenden Konzeptes ist die Gestal-
tung des Freiraums zur Schaffung eines atiraktiven Wohnumfelds und zum Ausgleich des
Eingriffs in den Naturhaushalt.

Eine fachliche Bewertung dieses Eingriffs wurde durch den Grinordnungsplan (GOP), er-
arbeitet vom Landschaftsplanungsbiro des freien Landschafisarchitekten Ralf Rosinus,

Berlin, vollzogen. Seine Ergebnisse werden als Festseizungen in den Bebauungsplan

Ubernommen.

Auszug aus dem Entwurf zum Grinordnungsplan:

a)Bewertung des derzeitigen Zustands von Natur und Landschaft

Okologische Funktionen innerhalb des Geltungsbereiches
Die Bewertung der ékologischen Funktionen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und die des Ein-
griffs in Natur und Landschaft erfolgen unter Bericksichtigung folgender Kriterien:

Bewertungskriterien
Anthropogener EinfluBl auf den Boden

Retentionsvermégen von Niederschldgen

Grundwasserneubildungrate/ Geschiizheitsgrad gegenuber Schadstoffen
Anteil naturnaher Biotope
Gefdhrdung des Biotoptyps

Biotopverbund

Erkennbarkeit des Naturraums

Anteil landschaftstypischer oder gestalterischer Einzelelemente
groBréumige visuelle Beintrdchtigung

akustische und/oder geruchliche Beeintréchtigung

@ & & ¢ °© 9 o & 9 o

Boden
Es kann davon ausgegangen werden, dafl aufgrund der friheren intensiven landwirtschaftlichen Nutzung,

sowohl Stoffeintrage in Form von organischen und anorganischen Dingemitteln, als auch physikalische Ver-
dnderungen (Bodenbearbeitung, Verdichtungen) -des Bodentyps stattgefunden haben.
Im gesamten Untersuchungsgebiet ist daher der anthropogene EinfluB auf den Boden als mittel bis hoch ein-

zustufen. Die wichtigen kologischen Bodenfunktionen wie Retentions-und Filterpotential sind auf der Unter-

suchungstlache jedoch nahezu uneingeschrankt vorhanden. Allerdings besteht ein erhdhtes Erosionsrisiko.
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Wasser
Da der Untergrund aus Geschiebemergel besteht, der den. Grundwasserleiter abschirmt, fihrt die Versicke-

rung des Regenwassers zu einem Anstieg des Schichtenwassers. Die potentielle Grundwasserneubildungsrate
ist daher nur bei geologisch gesforfen, und daher wasserdurchidssigen Deckschichten, aufgrund der Boden-

art als mittel einzustufen.

Das Grundwasser ist gegendber fléchenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt.

Biotope

Im Planungsgebiet sind keine geféhrdeten bzw. naturnahen Biotope vorhanden. Den gréften Anteil der na-
turr@umliche Ausstattung im Untersuchungsgebiet nimmt die Ackerbrache ein. Der krautige Ackerwildkraut-
bestand in Verbindung mit den sie umgebenden Geholze und Saumvegetationen bieten Rickzugsméglich-

keiten fir die Fauna.

Die Ackerbrache und der ruderale Scum bieten potentiell eine Nische fir wildwachsende und geféhrae?'e
Pflanzenarten und sind Lebensraum fir diverse Insektenarten, Schmetterlinge, Freiflchensduger, Nieder-

wildarten, Laufkdfer, V&gel und Bodenbriiter.

Die Ruderalen Saumgesellschaften mit den einzelnen Str@uchern und Bdschen an den Grenzen des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans sind lineare Elemente fir den Biotcpverbund und stellen ein Rickzugsge-
biet mit Schuizfunktion fir viele Arten dar. Da die Ackerbrache von SiraBen umgeben ist, die fdr stdrungs-
empfindliche Arten Barrieren darstellen, ist deren Funktion als Lebensraum jedoch bereits beeintréchtigt.

Die Isolierung des Biotops gegendiber dem umliegenden offenen Landschaftsraum wird allerdings durch den
“waldwegartigen Charakter" der nérdlich liegenden NuhnensiraBe und den im nérdlichen Grenzbereich des
Planungsgebietes liegenden Gehdlzsaum (Rebinienvorwald) abgeschwdcht.

Im nérdlichen Grenzbereich, in Waldndhe, Gbernimmt der verhandene Gehdlzsaum biotopverbindende
Funkticnen zwischen Feldflur und Wald. Er hat somit sowoh! als Lebens- und Rickzugsraum als auch als
bictopverbindendes Element eine grofle Bedeutung und ist daher als Biotoptyp besonders wertvoll.

Die Pappelreihe im westlichen Bereich des Planungsgebietes hat als lineares Landschaftselement eine Be-
deutung, da sie den groBflGchigen "Ackerschlag" untergliedert und einen Windschutz darstellt, wodurch die
Ercsionsgefahr quf der westlich des Planungsgebietes liegenden Ackerflache gemindert wird. Allerdings sind
die Pappeln an dieser Stelle kein landschaftstypisches Element und sollten langfristig durch-andere Baumar-

ten ersetfzt werden.

Landschafisbild
Bei der Beurteilung des Landschaftsbildes haben besonders die Forstflachen nérdlich des Planungsgebietes

in Verbindung mit den Alleen und den Ackerfldchen einen hohen Rang. Auch die wellige Auspragung des
Planungsgebietes hat einen groBen visuellen Reiz. Obwohl man sich in Stadtrandlage befindet, ist die Ge-
gend noch sehr landlich gepragt. GroBrdumige visuelle Beeintrachtigungen sind nur in Blickrichtung Stadt
vorhanden. Die Gegend bietet daher sehr gute Naherholungsmdéglichkeiten.

Geruchliche/akkustische/stoffliche Beeinirachtigung :
Geruchliche und akkustische Beeinfr&chﬁgungen wurden bei der Bestandsaufnahme nicht festgestellt. Das

Untersuchungsgebiet befindet sich in einer sehr ruhigen Lage Von den das Planungsgebiet umgebenden
" StraBen weist nur die Buckower SiraBe ein - wenn auch gennges Fchrzeugaufkommen auf. Die anderen

SiraBen werden so gut wie nicht befahren.
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- b) Landschaftsplanerische Ziele zur Minimierung der Eingriffsfolgen

Die pricritére landschaftsplanerische Zielstellung ist die Minimierung der Eingriffsfolgen innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans.

Die landschaftsplanerischen Ziele zur Minimierung der Eingriffsfolgen im Planungsgebiet sind
Erhaltung/Schaffung von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen '

Durchgrinung des Wohngebietes zur Herstellung eines Gartenstadicharakters

e Herstellung eines Grinzuges innerhalb des Bebauungsgebietes, als Verbindungselement zwischen den

~ sidlich der Buckower Strafle gelegenen Kleingérten und dem nérdlich des Untersuchungsgebietes lie-

gendem Landschaftraum.

e Einbindung, Erhaltung und Aufwertung des nérdlich das Planungsgebiet begrenzenden Robinienvorwal-
des, der Gdrten und der Ruderalvegetation.
Schaffung eines Pufferbereichs zwischen Bebauung und angrenzendem Naturraum
Erhaltung der Alleebdume

Einbindung vorhandener Landschaftsstrukturen/Erhaltung des Landschaftsbildes

e Ausrichtung der geplanten Bebauung nach der vorhandenen Topographie
Ausbau des Wegenetzes senkrecht zu den Hhenlinien. Bodenbewegungen werden dadurch minimiert.

¢ Durchgriinung des Bebauungsgebietes mit for den Landschaftsraum typischen Arten und Sirukturen
(groBkronige Alleebdume, Streuobstwiese, Hecken, Strauchern )

Erhaltung des Wasserhaushaltes /Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Gebiets

*  Vermeidung von Regenwasserkanalisierung

e Einrichtung von Mulden- Rigolen- Systeme ‘ .

¢  Versickerung des Niederschlagwassers auf &ffentlichen Grinfléchen d.h. auf speziell zwischen den Par-
zellen einzurichtenden extensiv zu bewirtschaftenden Griinstreifen :

¢ Versickerung des Niederschlagwassers auf privaten Fiachen (Garten)

e Einleitung des nicht zu versickernden Regenwassers in das Grundwasser

Schonender Umgang mit dem Boden
Wiederverwertung des abgetragenen Oberbodens

*  Minimierung von Bodenbewegungen (Ausrichtung der Bebauung nach den Héhenlinien)
Minimierung des Versiegelungsgrades (T. eilversiegelungen von Stellplétzen, Wegen, Einfahrten)

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Verdnderungen der Planung des Bauvorhabens
umgesetzt, die zu einer Minimierung der Eingriffsfolgen fihren:

Der. Geltungsbereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes wurde erweitert. Yormals schioB er aus-
schiieBlich die Ackerbrache ein.

Durch die Erweiterung des Geltungsbereichs am nérdlichen Randbereich (Robinienvorwald, Gérten, Koppel)
werden typische Landschaftselemente als Pufferzonen gesichert und durch die Einbindung der neu geschaf-
fenen Biotopstruktur im kiinftigen Wohngebiet aufgewertet.

Der Bebauungsplan crientiert sich an den topographischen Gegebenheiten des Geldndes. Die Strafen zur
ErschlieBung des Wohngebietes wurden nach Méglichkeit senkrecht zu den Hohenlinien gelegt, so daB gro-
Bere Erdbewegungen fir die ErschlieBung der Flachen nicht erforderlich werden: v

Die geplanten Einfamilienhduser lassen sich ebenfalls ohne schwerwiegende neue Geldndemodellierungen
in die Hanglage hineinbauen, so daB die Topographie des Geldndes weitgehend erhalten bleibt.

Gleiches gilt fir das Konzept zum Umgang mit dem Niederschiagswasser und die zur Versickerung bzw. zur
Herstellung von Feuerldschteichen vorgesehenen Grinflachen. Die Fichen wurden so gewdhlt, das das Nie-
derschlagswasser Gber das natirliche Gefélle hierhin geleitet werden kann.
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¢) Bewerfung des Eingriffs in Natur und Landschaft

In den folgenden Abschnitten werden die Eingriffsfolgen, die durch die geplanten BaumaBnahmen verur-
sacht werden, bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter, erldutert. Wegen der besseren Ubersichtlichkeit
werden in Anschlufl an die Beschreibung der Eingriffsfolgen fur die Schutzgiter die entsprechenden Minimie-
rungs- bzw. Kompenschonsmoﬁnahmen genannt.

Eingriffsfolgen auf den Boden

Die Errichtung des geplanten Wohngebiets stellt einen erheblichen Eingriff auf den Boden dar, da die Bau-
maBnahmen flachendeckende und durch die Grindung der Gebdude auch tiefgreifende Verdnderungen des
Bodenaufbaus bewirken. Es entsteht eine Uberformung und Vers:egelung des bisher offenen Bodens, unter

Verlust seiner nattrlichen Bedenfunktionen. -

Im Unterschied zu friheren Planfassungen sieht die aktuelle Fassung des Bebauungsplanes nur noch zwei
WAs vor. Die GRZ im. WA 1 liegt bei 0,25, beim WA 2 bei 0,3. Dariber hinaus wird die zuldssige Uber-
schreitung gemaB § 19 (4) BauNVO im WA 1 auf 30 % und im WA 2 aquf 40% begrenzt.

Auflerdem wurde die Planung dahingehend gedndert, dafl nun auch entlang der Buckower Strafle der Bau
von privaten EinfamilienhGusern erfolgt. Der zundchst geplante mehrstéckige Geschofwohnungsbau unter-
bleibt. Die Anderung der Planung wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild aus. Die Reduzierung der GRZ
fihrt dariber hinaus zu einem gréBerer Anteil an privaten Gartenfléchen die eingeschrdnkt Gkologische

Funktionen dbernehmen kénnen.

Kompensationsmaf3nahmen:
Eine dber die GRZ hinausgehende massive, d.h. wasser- und luftundurchiéssige Versiegelung von Béden (z.B.

innere ErschlieBung, Hoffléchen, Stellplatze) ist zu vermeiden. Alternative Befestigungsarten bieten Teilver-
siegelungen und halboffene Beldge wie z.B. Rasenpflaster fir Stellpiétze.

Um Eingriffsfolgen fir verlorengehende Funktionen im Bodenhaushalt auszugleichen, kénnen ,als Kempen-
sationsmaBnahmen im Sinne des § 14 BbgNatschG nur Fidchen bilanziert werdenauf denen mit evt. Pflege-
und Entwicklungsmafinahmen antropogene Beeintrdchtigungen, insbesondere mechanische und stoffliche
Belastung langfristig vermieden werden und vorhandene Schaden durch Férderung der natirlichen Regene-
ration des Bodens abgebaut werden.“(LUA, Stellungnahme der Fachbehdrde zum GOP vom 20.11.1995)
Hierunter fallen innerhalb des Geltungsbereichs folgende Fiachen:

20% der privaten Gdrten in den Wohnbauflachen, fiir die eine bodendeckende Bepﬁcnzung vorgesehen ist
(1,12 ha+ 0,33 ha =1,45 ha)

Grunflache /Schutzpflanzung innerhalb der privaten Grinflachen (0,91 ha+0,38 ha=1,29 ha)

private Grinflache (0,73 ha)

Insgesamt kann eine Fidche von 3,47 ha (19,1 % der GesamiflGche) als Ausgle:chsﬂache anerkannt werden.
Anmerkung: Diese Zahlen entstammen dem Stand des GOP zur 1.5ffentlichen Auslegung. Durch die Vergrs-
Berung von Grinflachen und Fidchen zur Erhaltung und zum Anpflanzen in Versorgungsflachen im Gberar-
beiteten B-Plan kann von einer Verbesserung dieser Eingriffshilanz zum Schutzgut Boden ausgegangen wer-

den.

Eingriffsfolgen fir das Grundwasser

Eine starke Yerdnderung der Regenwasserruckhalfung wdre im Bereich des geplanten Wohngebietes dann zu
erwarten, wenn die anfallenden Niederschidge in die Kanalisation abgeleitet wirden. Die vorliegenden Pla-
nung sieht jedoch eine Versickerung des von den teilversiegelten und versiegelten Fldchen abflieBenden Nie-
derschlagwcssers im Bereich des Planungsgebietes vor. Das Rickhaltevermégen fir Niederschlége wird da-
her, genauso wie die Grundwasserneubildungsrate, durch den Eingriff nur wenig beeinfluBt.

Kompensationsmanahmen:
Um die natirliche Regenwasserversickerung im Planungsgebiet zu gewdhrleisten, ist eine Regenwasserkanc—

lisierung zu vermeiden. Als Retentionsrdume werden Mulden-Rigolen-Systeme fir die privaten FlGchen und
das StraBenland eingesetzt. Sie fihren bei den geofognschen Gegebenheiten zu einer mittleren bis geringen

Versickerung.
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Die nicht zur Versickerung zu bringenden Wcssermengen werden verzégert in Wasserriickhaltebecken bzw.
FeuerlGschteiche abgeleitet. Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt Gber den belebten Oberbo-
den. Hierdurch kénnen etwaige im Versickerungswasser vorhandene organische Schadstoffe abgebaut wer-
den.

Aufgrund der fir den Wasserhaushalt unginstigen geologischen Gégebenheifen (undurchi@ssige Deck-
schicht) sieht die Planung nun konkrete Sffentliche Flachen mit Anlagen zur Regenwasserversickerung vor.
Diese Figchen werden naturnah gestaltet und kdnnen somit wichtige &kologische Funktionen ibernehmen.

Eingriffsfoigen fir die Biotopfunktionen

Die geplante ErschlieBung und Bebauung ist verbunden mit der vollstdndigen Aufgabe des Biotoptypes
"Ackerbrache”. Die Biotoptypen "Ruderalflur* und "Laubgebisch frischer Standorte" werden ebenfalls einge-
schrénkt. Ackerbrachen und Saumfluren weisen eine potentiell hohe Anzahl wildwachsender Pflanzenarten
auf. Sie sind zugleich blitenreich und damit von hoher Attraktivitat fir blitenbe-suchende Insekten.

Aufgrund der Waldnéhe und den ruderalen Saumgesellschaften mit den Stréuchern und Bischen an den
Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat das Planungsgebiet nicht nur fir den Faunenschutz
sondern auch fir Freifléchenséuger und Niederwildarten eine potentiell grofe Bedeutung.

Im geplanten Wohngebiet geschieht gegeniiber dem Bestand eine Umwandlung der Biotcpe in Gberwiegend
stark anthropogen geprdgte "befestigte und unbefestigte Bictope des besiedelten Bereiches”. Es entstehen
wenig wertvolle (versiegelte, teilversiegelte, halboffene Fldchen, Trittrasen, Staudenbeete, Ziergehdize) Bio-
tope, aber z.T. auch héherwertige Biotoptypen wie Baumgruppen, Hecken, geschlossene Gehdizbesténde.

Dariberhinaus werden einige Gehdlze gerodet werden mdssen: Zum einen befindet sich entlang der Grenze
zur Gartenbauversuchsanstalt westlich des Geltungsbereiches eine Reihe aus 12 Pappeln, Alter ca. 20-30
Jahre. Weiterhin befindet sich im &stlichen Teil der Ackerbrache ein Weidengehisch mit einem Durchmesser
von ca. 3-4 m. '

KompensationsmaBnahmen:

Die Freiflachen im nérdlichen und éstlichen Randbereich des Planungsgebietes (Offentliche und private FIG-
chen) stellen fir stérungsempfindliche Arten einen wertvollen Lebensraum dar. Die Anlage bzw. Erhaltung
der zusammenhéngenden Freifldche (zum jetzigen Zeitpunkt Robinienvorwald, Garten, Frischweide) an der
nérdlichen Randlage des Wohngebietes, deren Vernetzung mit den geplanten, das Wohngebiet durchzie-
henden Griinziigen, und den Freifléchen der Privatgrundstiicke fihrt zu einer Anbindung an die Kleingdrten
und die Feldflur nérdlich der Buckower Strafle.

Die Schaffung never Wasserfléchen in Form von periodisch wasserfiihrenden Mulden als lineare Elemente
und von Regenriickhaltebecken, die einen naturnahen Charakter erhalten sollen, mindert den Lebensraum-
verlust. Die unmittelbaren Nachbarschaft zu dem Feuchtgebiet an der Nuhnenstrafle unterstitzt die potenti-
ellen Ansiedlungsmdglichkeiten fir Biotoptypen feuchter und wechselfeuchter Lagen.

Der Verlust der Gehélze wird durch die Festsetzungen zur Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen, der privaten Gartenfléchen sowie der Vorgdrten entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen mehr als
ausgeglichen, da die neue Bepflanzung unter Beriicksichtigung der Pflanzenliste eine hdhere Skologische
Funktion Gbernimmt. '

Um die verloren gehenden Funktionen fir die Tier- und Pflanzenwelt,verursacht durch den Wegfail des Bio-
toptyps .Ackerbrache”, vollsténdig auszugleichen, sah die urspringliche Planung die Anpflanzung einer
‘Streuobstwiese innerhalb der &ffentlichen Grinflache vor. In der Gberarbeiteten Fassung ist diese Streuobst-

wiese nicht mehr enthalten. Es ist daher erforderlich, diese MaBnahme auf einer dafir geeigneten Figche

auBerhalb des Gelfungsbereich durchzufihren.
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Hierfir kémen die Fidchen in Frage, die ohnehin zum Ausgleich der Eingriffsfolgen fir den Boden auf vor-
belasteten Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs erforderlich werde, um den Eingriff vollsténdig auszu-

gleichen:

Die Festsetzungen zur Bepflanzung innerhalb des B-Plangebietes k&nnen hier keinen Ausgleich schaffen, da
sie grundsdtzlich immer zu den Biotoptypen der Siedlungsgebiete zu zéhlen sind, und somit keinen Ausgleich
fir die verlorengehenden Funktionen durch den Verfust der Ackerbrache cls Biotoptyp der offenen Kultur-
~ landschacft leisten kénnen. '

Eingriffsfolgen fir das Klima -

Eingriffsfolgen auf das Klima kénnen ausgeschlossen werden. Das Planungsgebiet liegt in einem landlichen
Gebiet zwischen zwei Kaltluftleitbahnen. Der Luftaustausch wird durch die Bebauung nicht beeinflufit. Even-
tuell quftretende Uberwdrmungen innerhalb des geglanten Wohngebietes sind aufgrund der lockeren Be-
Ecuung als gering zu bezeichnen und kénnen durch die verschiedenen Pflanzgebote kompensiert werden.

Eingriffsfoigen fir das Landschaftbild )

Die geplcnte Bebauung der untersuchten Fidche bewirkt eine Uberpragung des Naturraums und fihrt zu ei-
ner baulichen Dominanz gegendter der Landschaft. Der bisher ncch landliche Naturraum wird durch das
Bauvorhaben, bezegen cuf das Lendschaftstild und die Erhclungseignung umgewandelt in einen stadtischen
Ubergangskereichs und verliert seine Wirkung als Kulturlandschaft. Durch die ber das Gebiet hincusgehen-
den Folgewirkungen bleibt dieser Effekt nicht allein auf das Plangetiet beschrénkt, sondern wirkt sich dar-

(ber hinaus aus.

Bei der Planung wurde auf die topographischen Verhéltnisse besonders Ricksicht genommen. Die Ausrich-
tung der Betauung erfolgt auf den Héhenzdgen, die "Taler" im Relief werden erhalten. Dadurch werden die
naturréumlichen Bescnderheit des Gekietes erhalten.

Durch die gednderten Festsetzungen in der aktuellen Version des Betbauungsplans wird der negative Effekt
des Eingriffs auf das Landschaftsbild gemindert. Im WAI wird es nur Einzel- und Doppelhduser geben. Im
WA 2 wird neben den Finzel- und Dcppelhéusern noch eine Bebauung mit Reihenhdusern erméglicnt. Im
Vergleich zur aften Version des Bebauungsplanes wird es keinen Geschofwohnungsbau geben. Die MaB-
nchme wirkt einer starken vertikalen Uberformung der Landschaft entgegen. Die lcckere Bebauung mit ei-
nem grofzigigen Grinfléchenanteil unterstreicht zudem eher den Eindruck eines Ukergangsbereiches vom
stadtischen hin zum léndlichen Charakier der Landschaft.

Komgensaticnsmafinahmen:
Angestrebt wurde eine Entwurfsoptimierung in Hinblick auf die Beibehaltung der natirlichen Héhenverhdlt-

nisse, eine Durchgrinung des gesamten Gebietes, und das Freihaiten einer zusammenhdngenden Flache mit
naturnaher Gestaftung. Durch die Anlage standortgerechter Pflanzungen (Alleeb&ume) entlang den Siraflen
sowie innerhalb der Freifldchen besteht die Méglichkeit, den Anteil der landschcfistypischen Elemente
(Verwendung heimischer und standcrtgerechter Vegetation, evt. Fasaden- und Dachbegrinung) zu erhéhen.

.Eingriffsfolgen fir die Erholungseignung der Landschaft

Die Erholungseignung der Landschaft wird geschmélert einerseits durch die visuelle Beeintrachtigung die das
geplante Wohngebiet mit sich bringt, andererseits in stdrkerem Ausma#, durch das verstarkte Yerkehrsauf-
kommen, daB sich zwangsiGufig durch die ErschiieBung des Gebietes und der angrenzenden Strafen ergibt.

Im Konzept des Bebauungsplans wurde auf die Ndhe zu dem Landschaftraum mit hoher Erholungseignung
besondere Rijcksicht genommen. .
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Durch die gednderte Festsetzung der Bebauung mit EinfamilienhGusern, muB3 der Eingriff zwar immer noch
als Minderung der Erholungseignung der Landschaft gewertet werden, jedoch wird der Charakter einer
Gartenstadt mit seinen fir die Erholungseignung positven Merkmale, wie z.B. groBzigige Grinfléchenantei-
le, lockere Bebauung mit geringer Geschof3zahl, erheblich verstérkt.

KompensationsmaBnahmen:
Als Naherholungsgebiet ist besonders der Landschaftsraum nérdlich des geplanten Wohngebietes attraktiv.

Ein Ausbau der landschaftlich sehr reizvollen NuhnenstraBe ist kurz- bzw. mittelfristig nicht geplant. Die ge-
plante Freiflache an der NuhnenstraBe schitzt den Erholungssuchenden weitgehend vor visueller Beeintrach-

tigung.

9. Festsetzungen zur Grinordnung

Im Bebauungsplan wurden durch Plandarstellung folgende Festlegungen getroffen:
Die dem Konzept zugrunde liegenden Grinflachen werden mit differenzierter Zweckbe-

stimmung festgesetzt.

Es wird zwischen den Zweckbestimmungen ,Offentliche Parkanlage”, Offentliche Grin-
flachen D und E” (Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung in naturnaher Gestaltung),
private und &ffentliche Grinflachen A-C sowie Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schddliche Umwelteinwirkungen (Schutzpflanzung) und privaten Gartenfléichen mit
Schutzpflanzung (als Teil der Baulandfldchen) unterschieden. Hierbei wurden die im Ent-
wurf zum Grinordnungsplan enthaltenen Aussagen zur unterschiedlichen Nutzung und
Ausgestaltung der Grinflachen bereits bertcksichtigt.

Zu den Grunflachen, den privaten Gartenfldchen, Flachen zur Anpflanzung, zum Schutz
der Alleebdume und zur Regenwasserversickerung werden im Bebauungsplan auf der
Grundlage des Grinordnungsplans und der dort vorgeschlagenen Kompensationsmaf-
nahmen folgende Textfestsetzungen unter Nr.10 getroffen:

10.1 Offentliche Parkanlage:
Die Kreisform der Parkanlage ist durch eine gleichméaBig geneigte Anschittung

von max. 1m gestalterisch zu betonen. Im AuBenring ist eine 5m breite Dornen-
hecke, im Innenring ein Baumkreis standortgerechter Arten anzupflanzen. Auf
den restlichen Fléchen sind eine Hochstaudenflur und ein sandgeschlammter FuB3-

weg anzulegen.

Diese Grinfléchen dienen der Versorgung der Bewohner des Gebiets. Der runde zentrale
Grinbereich ist wesentliches Merkmal des stédtebaulichen Konzepts, seine gestalterische
Wirkung soll durch die Festsetzungen unterstrichen werden, indem die runde Form durch
Bepflanzungen betont wird und gleichzeitig der Gberwiegende Teil der Fléche in Form ei-
ner wiesenartigen Hochstaudenflur begrint wird. Die in die Festsetzung dieser &ffentli-
chen Parkanlage einbezogenen beiden Wegeverbindungen in die angrenzenden Bau-
blécke erméglichen eine FuBBwegvernetzung und damit Zugdnglichkeit des Bereichs.
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10.2 Sonstige Grinflachen:
In den privaten Grinfldchen sind bauliche Anlagen generell unzuldassig, auch
wenn sie mit der Zweckbestimmung als private Grinflache vereinbar wéaren. Die
Anlage von Regenversickerungsfldchen ist zulassig. Die Flachen sind je Grund-
stick mindestens zu 20% mit Gehélzen zu bepflanzen.

In der privaten Grinfldche ,,A” ist je 200 m2 mindestens ein groBkroﬁigér Baum
zu pflanzen.

In der privaten Griunflache ,B” sind je angrenzendes Baugrundstick zwei Obst-
béume als Hochstamm im Abstand von 4m zur Grundsticksgrenze zu pflanzen.

Die éHfentliche Grinflache ,,C” ist in ihrer derzeitigen Form zu erhalten.

Diese Grinflachen besitzen eine 6kologische Ausgleichsfunktion und sollen den Garten-
stadtcharakter der Wohnanlage unterstreichen.

Durch die Festsetzung der dichten Bepflanzung von Teilen der Fléchen wird eine ausglei-
chende Wirkung gegeniber den Eingriffen in den natirlichen Bodenhaushalt geschaffen.
Dariberhinaus entstehen innerhalb des Plangebiets verteilte Grinbereiche, die eine
Gliederung und Auflockerung schaffen.

Durch Bdume wird das Landschaftsbild aufgewertet, da sie die Bebauung Gberragen und
natirliche Markierungspunkte schaffen.

10.3 Private Gartenfldéchen:
Von den nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen sind mindestens 20% mit B&u-
men und Strduchern zu bepflanzen. Je Baugrundstick ist ein einheimischer hoch-
stémmiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.
Auf den privaten Grundsticksflachen sind Stellpldtze und Zufahrten in wasser-
und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasen-
pflaster).

Um die Eingriffsfolgen zu minimieren bzw. den Verlust von Lebensraumfunktionen aus-
zugleichen, ist eine Mindestausstattung der kinftigen Privatgdrten innerhalb der Bau-

landfléchen erforderlich.

Mit der Schaffung der Gehélzflachen sind bodenschitzende Effekte verbunden, und es
entstehen Lebensrdume, die das Gebiet insgesamt vor allem im Hinblick auf die benach-
barten Biotope aufwerten. So entsteht eine ,Biotopverzahnung” zwischen der umgeben-
den freien Landschaft und dem Wohngebiet.

Die Anpflanzung von Obstbdumen verfolgt die Absicht, hier eine fir die Ortsrandlagen
Brandenburgs typische Nutzung entstehen zu lassen.

Durch die Verwendung der wasserdurchléssigen Materialien fir Zufahrten und Stellplétze
werden die negativen Folgen fir den Naturhaushalt durch die Versiegelung verringert.
Die Versickerungsrate wird erhdht und gleichzeitig kénnen solche nur teilversiegelten Fla-
chen auch Funktionen im Naturhaushalt u.a. fir die Tier- und Pflanzenwelt sowie fir den

Klimaschutz Gbernehmen.
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10.4 Bepflanzung der Vorgartenflédchen:
In den Allgemeinen Wohngebieten sind entlang der vorderen Grundsticksgren-
zefeln Schnitthecken zu pflanzen. Die Hecken sind mit 3-5 Strduchern je lfdm zu
pflanzen.

Durch diese Festlegungen werden in Verbindung mit der Textfesisetzung Nr. 12
(Einfriedungen) die Anforderungen an die Einfriedung der Baugrundsticke an den Stra-
Bengrenzen prazisiert. Die Festsetzung stellt sicher, daf3 eine Mindestdichte der Hecken-
pflanzen eingehalten wird, da nur so eine ékologische und gestalterische Wirkung erzielt

wird.

Entlang der Buckower Strafe tritt an die Stelle dieser Hecken die gesondert festgesetzte
Schutzpflanzung (s. Textfestsetzung Nr. 10.6).

10.5 Schutz der Alleeb&éume:

Alle Baume entlang der den Geltungsbereich umfassenden StraBen genieBen den
Schutz nach § 31 BbgNatSchG. Sie sind dementsprechend zu erhalten und zu pfle-
gen. Im Zuge des StraBenausbaus kann es in Einzelfdllen erforderlich werden,
Alleebdume zu roden. Fir die Rodung ist gem. §36 BbgNaiSchG eine Ausnahme-
genehmigung einzuholen. Fir zu rodende B&ume ist enisprechend der Baum-
schutzverordnung des Landes Brandenburg eine Ersatzpflanzung, vorrangig ent-
lang der jeweiligen StraBen, vorzunehmen. Fir vorhandene und nachzupflanzen-
de StraBenbdume ist eine Baumscheibe von min. 6m2 vorzusehen.

Alleen sind generell nach dem brandenburgischen Naturschutzgesetz geschitzt. Da
durch den beabsichtigten StraBenbau (Verénderungen in der Buckower Strafe sowie Be-
festigung des Pappelwegs) bzw. die Gestaltung der Knotenpunkte an den Einmindungen
und durch den Bau von ErschlieBungsanlagen méglicherweise einzelne Bdume gefdllt
werden missen, sind Ersatzpflanzungen erforderlich.

Um den Bestand der Alleen langfristig zu sichern, sind beim Straf3enausbau auch vor-
handene Alleebdume mit einer ausreichenden Baumscheibe zu versehen.

Durch die Festlegung der Gréf3e der Baumscheiben wird gewdhrleistet, da3 die Bdume
ausreichend mit Wasser, N@hrstoffen und Bodenluft versorgt werden.

10.6 Flédchen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
(Schutzpflanzung) sowie private Grinfldchen mit Schutzpflanzung:
Diese Flachen sind bodendeckend mit Bdumen und Sirduchern zu bepflanzen. Je
100m? ist ein groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16-
18em zu pflanzen. Je 5m® ist ein Deckstrauch zu pflanzen.

In Verbindung mit der Entwicklung benachbarter Baufléchen ist mit einer weiteren Ver-
kehrszunahme auf der Buckower Straf3e zu rechnen.

Mit der Abpflanzung eines 8m breiten Streifens innerhalb der privaten Freiflachen der
Wohngrundsticke entlang der Buckower Strafle soll zur Minderung verkehrlicher Immis-
sionen wie Abgase, Staub und teilweise Larm und damit zur Aufwertung dieser Grund-
sticke beigetragen werden. Des weiteren ist eine Sichtabschirmung zur Straenbahnlinie

Markendorf beabsichtigt.
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Mit der Schutzbepflanzung werden zudem das Wohngebiet optisch von der Buckower
Strafle getrennt und zusammenhdngende Biotopbereiche mit erhdhter Wertigkeit for den
Biotop- und Artenschutz geschaffen sowie dem Gartenstadtcharakter abtrégliche indivi-
duelle Grundsticksabschottungen zum &ffentlichen Raum vermieden. Zur Erreichung die-
ser Zielstellung sind bestimmte Qualitdtsanforderungen an die Bepflanzung auch stédte-

baulich erforderlich.

Die Abpflanzung der gegeniberliegenden privaten Grinflache verfolgt das gleiche Ziel
und mildert die Auswirkungen des auszubauenden Knotenpunkts an der Einmiindung der
von Suden kommenden Strafle in die Buckower Strafle.

10.7 Re?enwasgserbewir’fschaﬁung:

a) Aut den Offentlichen Grinflachen ,D” und ,E” ist das Niederschlagswasser von
den éffentlichen Verkehrsflichen Gber Regenwasserrickhaltebecken, Mulden-
Rigolen-Systeme, Graben und Versickerungsflichen dem Grundwasser zuzufih-
ren. Vor Einleitung in die Versickerungssysteme ist das Regenwasser nach dem
Stand der Technik zu reinigen. Samtliche Anlagen sind naturnah zu gestalten. Bei
einer Nutzung der Rickhaltebecken als Feuerloschieich ist eine spezielle Entnah-
mestelle vorzusehen, die Gbrigen Uferbereiche sind auch hier naturnah auszubil-

den. .
Innerhalb der Offentlichen Griinflachen ,D” sind B&ume, Stréucher und sonstige

Bepflanzungen zvu erhalten. Rodungen der vorhandenen Vegetation sind hier nur
zulassig, wenn dies zur Regenwasserverbringung zwingend erforderlich ist.

Innerhalb der Offentlichen Grinflachen ,E” sind je 200m? Fléche ein groBkroniger
Laubbaum und zusatzlich 20% der Grundflache bodendeckend mit Stréuchern zu

bepflanzen.

b) Das Niederschlagswasser der privaten Fléchen ist auf den jeweiligen Wohngrund-
sticken durch Speicherung oder Versickerung (Auffangmulden, Sickerschéchte,
Mulden-Rigolen-Systeme) zu entsorgen. Uberleitungen in das éffentliche Netz sind
nur bei nachgewiesener Versickerungsméglichkeit fir extreme Niederschlagser-
gebnisse zu ermdglichen.

Mit den Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung wird erreicht, daf3 mit der Versiegelung
von noch naturnahen Flachen keine negativen Eingriffsfolgen fir den Grundwasserhaus-

halt verbunden sind.
Durch die Gestaltungsvorschriften fir die Muldenbereiche sowie die Uferzonen von Feu-

erléschteichen kénnen diese Flachen auch innerhalb des kinftigen Siedlungsgebiets
Funktionen im Biotophaushalt wahrnehmen.

Zusdtzliche Regelungen fur die entsprechend im Plan gekennzeichneten Fléchen fur
MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft die-
nen der Umsetzung der Aussagen des Grinordnungsplans fir diese Bereiche.

Durch die Versickerung muf eventuell auch mit dem Eintrag von Schadstoffen in den Bo-
den und damit in das Grundwasser gerechnet werden. Vor der Versickerung muf3 das
Wasser daher gereinigt werden.

Versickert das Wasser Uber Grinfldchen, werden darin geléste organische Bestandteile
im Oberboden festgehalten und von den Bodenorganismen biologisch abgebaut.
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10. Sonstige Festsetzungen

Entsprechend der Textfestsetzung Nr. 9 in Verbindung mit der Plandarstellung werden in
vier Bereichen des Plangebiets zusétzliche Wege fur Fullgénger und Radfahrer auflerhalb
der Gbrigen Verkehrsfléchen geschaffen. Diese Regelung gewdhrleistet eine gute Durch-
wegbarkeit der einzelnen Wohnblécke und eine fuBlldufige Anbindung an die vernetzten

Grinbereiche.

Gleichzeitig besteht so die Méglichkeit der Leitungsverlegungen insbesondere in Verldn-
gerung von Sackgassen der Mischverkehrsfldchen durch das Wohngebiet zur ndchsten
StraBe. Damit trégt die Festsetzung zusétzlich zu einer vereinfachten und kostensparen-

den ErschlieBung bei.

Um eine Zufahrt zu der am Pappelweg auflerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen
Garagenanlage weiterhin zu gewdhrleisten, wird fir den mittleren Teil des Pappelwegs
bis zu dieser Zufahrt zusétzlich das Befahren durch die Nutzer dieser Garagenanlage zu-
gelassen, um durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine negativen Folgen fir
andere rechtmdfig bestehende Nutzungen zu erzeugen.

Zur Klarstellung wird deshalb in der Planzeichnung und der Textfestsetzung Nr.9 zwi-
schen den Bereichen ,F1“ und ,F2” unterschieden:

F1: Zweckbestimmung Ausbau als FuBB- und Radweg

F2: Zweckbestimmung Ausbau als Fuf3- und Radweg sowie zusétzliche Nutzung als Zu-

fahrt fur die Garagenanlage am Pappelweg.

Zum Schutz der vorhandenen Allee und zur Verminderung der Verkehrsbelastung im
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet wurde die Nutzung der Verkehrsfldchen beson-
derer Zweckbestimmung als FuBBgénger- und Radfahrerbereich eingeschrdnkt. Auf der
Verkehrsfléche ,F2“ ist ausnahmsweise die Benutzung als Zufahrt for die Garagenanlage
am Pappelweg zuldssig, da diese Zufahrt nicht anderweitig gesichert werden kann.

Eine Nutzung dieser Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung durch andere Ver-
kehrsteilnehmer wird ausdriicklich ausgeschlossen, da der Pappelweg vom Erschlie-
Bungsverkehr fur die Nutzungen im Geltungsbereich freigehalten werden soll.

SCHNELL+RITTER PLANUNGSBURO | . 29



STADT FRANKFURT (ODER) BEBAUUNGSPLAN BP-09-003

11. Hinweise ochne Normcharakier

Die nachfolgenden Hinweise, die in den Bebauungsplan Gbernommen und auf der Plan-
zeichnung-zusétzlich zu den Textfestsetzungen abgedruckt werden, enthalten Regelungen,
die zwar nicht nach §%9 BauGB festsetzbar sind, deren Beachtung jedoch aufgrund ande-
rer geseizlicher Bestimmungen oder Hinweisen von Fachbehérden erforderlich ist bzw.
deren Bedeutung in Verbindung mit dem ErschlieBungsvertrag oder in Umsetzung von
Regelungen oder Erfordernissen aus dem Grinordnungsplan zu sehen ist.

Es ist sinnvoll, diese Hinweise zur Verdeutlichung und gleichzeitig zur Erfeichterung des
Baugenehmigungsverfahrens jedem zugdnglich zu machen, der Rechte und Pflichten aus
den Festsetzungen des Bebauungsplans in Anspruch nimmt bzw. zu erfillen hat und
hierdurch zusdatzlich zu erreichen, daf3 diese Anforderungen im Baugenehmigungsver-
fahren Beachtung finden.

Die Erfchrung zeigt, dafd auf dem Plan abgedruckte Hinweise eher in das Genehmi-
gungsverfahren hineinwirken als die im Begrindungstext enthaltenen Aussagen.

| Die spezifischen Bedingungen der Schmutz- und Regenwasserableitung, der Trink=
wasserversorqung und der verkehrlichen ErschlieBung einschlieBlich der Einteilung
und Gestaltung 3er im Geltungsbereich neu anzulegenden Verkehrsflachen sowie
der Stadtbeleuchtung sind im ErschlieBungsvertrag zu regein.

Durch diesen Hinweis soll die Bedeutung des ErschlieBungsvertrags in Verbindung mit
den durch den Bautrdger durchzufihrenden ErschlieBungsmaf3nahmen untersirichen

werden.

Il In den ErschlieBungsverirag sind von der Fachbehdrde geforderte Flachen und MaB3-
nahmen zum Ersatz der Beeintrachtigungen von Naiur und Landschaft, die nicht im
Geltungsbereich ausgeglichen werden konnen, einschlieBlich der Sicherung der da-
fir bendtigten Flachen aufzunehmen.

Wie im Grinordnungsplan ausgefihrt und in dieser Begrindung wiedergegeben, wird
der Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend den naturschutzrechtlichen Vorschrif-
ten durch die als Festsetzungen Ubernommenen Regelungen des GOP nicht vollsténdig

ausgeglichen.

Deshalb ist es erforderlich, auBerhalb des Bebauungsplan - Verfahrens die notwendigen
ErsatzmaBnahmen auf anderen Fldchen vertraglich abzusichern.

Die in Abstimmung mit dem Landschaftsplaner und dem Amt fir Umwelt und Natur-
schutz hierzu vorliegenden Vorschldge kénnen dafir herangezogen werden.
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Il Zur Erfillung der Pflanzgebote gelten folgende Qualitétsanforderungen fir die zu

verwendenden Pflanzen:
GroBkronige Einzelbdume und StraBenbdume sind mit einem Mindeststammumfang

von 16-18cm, 3 mal verpflanzi, mit Ballen zu pflanzen.
Kleinkronige Bdume sind mit einem Mindeststammumfang von 12cm, 3 mal ver-

pflanzt, mit Ballen zu pflanzen.
GrofBstrducher sind mit einer Hohe von mindestens 125¢cm, 3 mal verpflanzt, mit

Ballen zu pflanzen.
Deck- und Heckenstrducher sind mit einer Héhe von mindestens 60cm zu pflanzen.

Durch die Qualitétsanforderungen fir Bdume und Strducher wird gewdhrleistet, da das
verwendete Pflanzenmaterial leicht anwachsen kann und bereits kurzfristig die ihm zuge-
dachten 8kologischen Funktionen Gbernehmen kann.

IV Sollten im Verlauf von Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an
dieser Stelle sofort einzustellen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu veréndern,
der Fundort ist zu sichern und es ist die néchstgelegene Polizeidiensistelle oder das zu-~
stéindige Ordnungsamt zu informieren.

Es ist zwar aufgrund der Stellungnahme des staatlichen Munitionsbergungsdienstes nicht von
einer konkreten Gefahr auszugehen. Aus Sicherheitsgrinden muissen jedoch bei BaumafB-
nahmen VorsichtsmaBnahmen ergriffen werden und die obigen Verhaltensregeln Beachtung
finden.

V Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfér-
bungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metaligegenstande, Knochen o.d.
entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum
for Ur- und Frﬁh?eschichte, Potsdam oder der Unteren Denkmalschuizbehérde anzu-

zeigen (§19 Abs.1 und 2 DSchG BB). :
Die Fundstétte ist mind. 5 Werktage in unveréndertem Zustand zu halten (§19 Abs.3

DSchG BB).

Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§19 Abs.4 und §20 DSchG BB).
Grundsétzlich muf3 im Bereich von Siedlungen in Brandenburg immer mit dem Aufireten
von Bodendenkmalen gerechnet werden. Es ist daher im Interesse der Belange des
Denkmalschutzes erforderlich, daf3 die beim Auffinden von Bodendenkmalen zu beach-
tenden gesetzlichen Bestimmungen entsprechend dem Denkmalschutzgesetz des Landes
Brandenburg auch im Bebauungsplan aufgefihrt und damit bekanntgemacht werden.
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Vil Fiachenbilanz, Kestenschéizung

Gesamtﬂache des Gehungsberexchs , ’ ' 18,1 9 l 10
Wohnbauflachen : 11,65 64,0
davon WA 1 8,22
WA 2 3,43
== 5 e S B 5
Ofifentliche Anlagen zur Regenwas- 1,06 . 5,8
serbewirtschaftung

Verkehrsﬂuchen gesamt 3,89 | 21,4
davon vorh. u. gepl. Straflen 1,94
LauBen” (incl. Papoelweq)
gepl. Mischverkehrsfl. 1,83
Scnsﬁges (gepl. SiraiBen 0,12
Fullwege)

Weitere Angaben zu den Wohnbauflachen:

- Erreichbare BGF gesamt = 5,00 ha S
- Geplante Einfamilienhduser (WA 1+2) = ca. 260 WE

> Mittlere erreichbare GFZ bezogen auf Nettobauland = 0,43

- Mittlere GFZ bezogen auf Geltungsbereich = 0,27

Eine Kostenschétzung der aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans notwendi-
gen MafBinahmen wird im Rahmen des zwischen der Stadt Frankfurt (Oder) und dem
kinftigen GrundstiickseigentGmer und Bautréger, der OSB Bauconsult GmbH, abzu-
schlieBenden ErschlieBungsvertrags durchgefihrt.

Die fur die Stadt anfallenden Folgekosten umfassen neben den Auﬁvendungen aus der
Ubernahme der &ffentlichen Verkehrs-, Grin- und ErschlieBungsanlagen (Regenwasser-
anlagen) insbesondere den grundhaften Ausbau der Buckower Strafle nebst Einmin-
dungskorrekiur KopernikusstraBe. Entsprechende Mittel sind im Investitionsplan der Stadt
eingestellt. Fir die weiterhin erforderliche Straflenbahn - Haltestelle sind Mittel im Investi-
tionsplan der Stadiverkehrsgesellschaft vorzusehen.
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e Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI | Seite 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember

1996 (BGBI 1 S. 2049/2076).

o MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmienG) in der Fassung der
Neubekanntmachung aufgrund des Artikel 15 des Gesetzes zur Erleichterung von In-
vestiionen und der Ausweisung und Bereitstellung von  Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 28. April 1993 (BGBI Nr. 16

Seite 622).

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI | Seite
132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22.April 1993 (BGBI | Nr.16 Seite 466). '

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellungen des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. [ S.

58).

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
in der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), gedndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), zuletzt geéndert durch Artikel 2G des Ge-

setzes vom 6.8.1993 (BCBI. | S. 1458).

e Brandenburgisches Gesetz ‘ Uber Naturschutz und Landschaftspflege
" (Brandenburgisches Naturschutzgesetz BbgNatSchG) vom 235. Juni 1992 (GV. BBI. I S.
208) gedndert durch Gesetz vom 15. Dezember 1993 (GV. BBI. I S. 510).

e Brandenburgische Bauvordnung (BbgBO) in der'chsung der Bekanntmachung.vom 7.
Juni 1994 (GVBI. I Nr. 12 S. 126).

o Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Denkmalschutzgesetz - DSchG BB) vom 22. Juli 1991 (GV. BE. S.311)

e Brandenburger Baumschutzverordnung vom 17. Juni 1994 (GVBI. Brandenburg vom
12.7.94

Aufgestellt Mahlow, den 1.November 1995,
gedndert Berlin, 30.4.1996, 15.8.1997 und 5. September 1997
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