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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §§ 4, 6 und 8 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

GEe2.1 Bezeichnung der Teilfldche als Beispiel
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2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §§ 16-20 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl als Hochstmalf}

zulassige Grundflache der Gebaude als
Hochstmal in Quadratmeter

GFZ Geschol¥flachenzahl als Hochstmal
v Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

GR

(ID  Anzahl der Voligeschosse zwingend

Anzahl der Voligeschosse
als Mindest- und Héchstmal}

OK Hoéhe baulicher Anlagen in Meter als Hochtmal
HB Hoéhenbezug in Meter Uber DHHN2016

In-1v

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
— Baulinie
0
a

offene Bauweise
abweichende Bauweise

4. MaBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Bmin  Mindestbreite der Baugrundsticke in Meter

Mindestgréle der Baugrundsticke

Fmin 4 Quadratmeter

5. hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2Wo Zahl der Wohnungen je Wohngebaude als
Hochstmal

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

Ov | Offentliche StraBenverkehrsflache

-~ @v < Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
‘Ad | stimmung: hier: Rad- Fulweg

, P\( Private Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
m stimmung: hier: Verkehrsberuhigter Bereich

7. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache
Zweckbestimmung: Naturnahe Pflanzflache

8. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Malnahmen zum
E Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Planzeichen 13.1

A PlanzV) mit Bezeichnung der Fléche

9. Bindungen fiir den Erhalt von Baumen
(§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Erhaltung von Baumen
10. Sonstige Planzeichen

THmin Traufhohe als Mindestmalf in Meter

Lmax Gebdudelange als Hochstmal in Meter

DN max Dachneigung als Hochstmaf in Grad

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder
—e-e-e9- Abgrenzung des Mafldes der Nutzung
(§ 1 Abs. 4, 5 und 6 sowie § 16 Abs. 5 BauNVOQ)

5,0m
.l —— -~

Bemaliung in Meter

| Geltungsbereich des Bebauungsplanes
| (59 Abs. 7 BauGB)

NUTZUNGSSCHABLONEN
ALS FESTSETZUNGEN

Teilflache GEe1

GEe GRZ 0,8
GR 1310
IT OK3,0
HB 66,0 a
Lmax85

Teilflaiche GEe2.1 Teilflaiche GEe2.2

GEe GRZ 0,6 GEe GRZ 0,6
IHi-1v TI-ITI
HB 69,0 a HB 69,0 a
Lmax 70 Lmax 60
Teilflache MI1 Teiflache MI2 Teiflache MI3
Mi GRZ 0,5 MiI GRZ 0,5 MI GRZ 0,6
GR 1260 GFZ1,2
B I Imi-1v
a a a
Lmax 60 Lmax 60 Lmax 60
2 Wo 2Wo 2 Wo

Teilflache WA1
WA GRZ 0,3

Bmin 20

I

Loax15 | DNmax 30°
2 Wo

Teilfliche WA2.1  Teilflaiche WA2.2

Teilflache WA2.3

WA GRZ0,3 WA GRZ 0,3 WA GRZ 0,3
Fmin 700 Fmin 700 Bmin 1 7,5
I I I
Lmax15 | DNmex 30° Lmax15 | DNmex30° Lmax15 | DNmax30°
2Wo 2 Wo 2 Wo

Teilflache WA3 Teilflache WA4

WA | GRZ 04 WA | GRz04
GFZ 1,2
(D) -1v
HB 71,0 HB 71,0 o
Linax 15
2 Wo THemin 5,5 THumin 5,5

Teilflaiche WAS5.1  Teilflache WAS5.2

WA GRZ 0,3 WA GRZ 0,4
GFZ 1,2
I-1v V-V
HB 70,5 0 0
THmin 5,5

Schlussel Nutzungsschablone
Bezeichnung Teilflache

Art d. Nutzung GRZ

GR GFZ

Grofte der Breite, Tiefe der
Baugrundstiicke | Baugrundstucke

Geschosszahl oK

Héhenbezug Bauweise

Gebaudeldnge | Dachneigung

Anzahl
Wohnungen

TH mind.

e S

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §§ 1, 4, 6 und 8 BauNVO)
1.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die

Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung von
Einzelhandelsbetrieben bzw. Laden mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzulassig.

Ausnahmsweise kann, soweit das im B-Plan flr die einzelnen
Teilflachen nicht generell ausgeschlossen ist, die Errichtung,

Anderung und Nutzungsénderung von Einzelhandelsbetrieben
zugelassen werden fur:

e Laden mit den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
Lebensmittel, Getranke, Drogerie-, Wasch- und
Reinigungsmittel, Zeitungen / Zeitschriften, Blumen,
Apotheken, zoologischer Bedarf, Lebende Tiere,
Medizinische und orthopadische Artikel, Bucher,
Papier, Schreibwaren / Buroorganisation, Kunst,
Antiquitdten, Kunstgewerbe, Antiquariat, Bekleidung,
Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaushaltswaren, Foto, Optik,
Einrichtungszubehér (ohne Mobel), Haus- und
Heimtextilien, Haushaltsgegensténde,
Musikalienartikel, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Bastelbedarf, Sportartikel, Fahrrader und Zubehor
sowie einer Gesamtverkaufsflache bis maximal
300 m? (Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)

e Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbar raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, die
nur nahversorgungsrelevante Sortimente fuhren und
nicht die Dimension eines Frankfurter
Nachbarschaftsladens Uberschreiten (Verkaufs- und
Ausstellungsflache von maximal 300 m?).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen
sich nach der ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)".

1.2 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1 sind
ausnahmsweise zulassig

¢ nicht stdrende Handwerksbetriebe

e Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

¢ Raume fur freie Berufe.
Nicht zulassig sind im WA1

¢ der Versorgung des Gebietes dienende Laden

e der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und

Speisewirtschaften

e Anlagen flr kirchliche und kulturelle Zwecke

¢ Anlagen fir sportliche Zwecke

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Anlagen fur Verwaltungen

¢ Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

1.3 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA2.1, WA2.2,
WAZ2.3 sowie WA5.1 und WAS.2 sind ausnahmsweise zulassig

e der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und

Speisewirtschaften

¢ Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke

e Anlagen fir sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind in den WA2.1, WA2.2, WA2.3 sowie WAS5.1
und WAS.2

e der Versorgung des Gebietes dienende Laden

e Anlagen fur Verwaltungen

¢ Gartenbaubetriebe und

¢ Tankstellen.

1.4 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA3.1, WA3.2
und WA3.3 sowie WA4 sind allgemein zulassig

¢ sonstige nicht stdérende Gewerbebetriebe.
Nicht zulassig sind in den WA3.1, WA3.2 und WA3.3 sowie
WA4

e Gartenbaubetriebe
¢ Tankstellen.

1.5 Innerhalb des Mischgebietes MI1 sind ausnahmsweise
zulassig

e Schank- und Speisewirtschaften

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Anlagen fur Verwaltungen und

e Gartenbaubetriebe.
Nicht zulassig sind im MI1

e Tankstellen und

e Vergnugungsstatten.

1.6 Innerhalb des Mischgebietes MI2 sind ausnahmsweise
zulassig

e Schank- und Speisewirtschaften

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

¢ Anlagen flr sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind im Mi2

e Anlagen flr Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen und

¢ Vergnlgungsstatten.

1.7 Innerhalb des Mischgebietes MI3 sind ausnahmsweise
zulassig

e Schank- und Speisewirtschaften

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

¢ Anlagen fur Verwaltungen und

e Anlagen flr sportliche Zwecke.
Nicht zulassig sind im MI3

o Gartenbaubetriebe

e Tankstelien und

e Vergnugungsstatten.

1.8 In den Baugebieten, die als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt sind, sind ausschliefdlich
Nutzungen und Betriebe zulassig, die das benachbarte
Wohnen im Sinne der Schutzkategorie von § 6 Abs. 1 BauNVO
nicht wesentlich storen.

1.9 Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe1
sind ausnahmsweise zulassig

e Lagerhauser.
Nicht zuldssig sind im Baufeld GEe1

e Lagerplatze

e Tankstellen und

¢ Vergnigungsstatten.

1.10 Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe2.1
und GEe2.1 nicht zuldssig sind |

e Lagerplatze

e Lagerhauser und

¢ Tankstellen.

2. Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m §§ 22 und 23 BauNVO)

2.1 Die zulassige Grundflache darf durch die in §19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefihrten Grundfiaichen um 50%
Uberschritten werden. Dabei kann zugelassen werden, dass
dauerhaft wasser- und luftdurchlassig angelegte Flachen sowie
die Grundflachen von Garagen und Nebengebauden, deren

Uberdachung dauerhaft begriint ist, zur Hélfte auf die zulassige
Grundflache angerechnet werden.

2.2 Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen in den Gebieten
GEe1 und GEe2 gelten nicht fur technische Aufbauten wie
Schornsteine, Luftungsrohre, Antennen oder ahnliche Anlagen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

3.1 Garagen i. S. §12 BauNVO und Nebengebaude i. S. §14
BauNVO durfen hinter die Baulinie zurlticktreten.

3.2 Untergeordnete Gebaudeteile wie Loggien, Veranden,
Hauseingénge, Freitreppen, Wintergarten und architektonische
Gliederungselemente konnen um bis zu 1,00m hinter die
festgesetzte Baulinie zurlcktreten, sofern der Anteil des
zuricktretenden Gebaudeteils 30% der Breite der jeweiligen
Auflienwand nicht Uberschreitet.

3.3 Untergeordnete Gebaudeteile wie Loggien, Veranden,
Hauseingange, Freitreppen, Wintergarten und architektonische
Gliederungselemente kdonnen bis zu einer Tiefe von 0,5m die
festgesetzte Baulinie Uberschreiten, sofern der Anteil des
vortretenden Geb&dudeteils 20% der Breite der jeweiligen
Aulienwand nicht Uberschreitet.

3.4 Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenze
durch untergeordnete Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker,
Balkone und architektonische Gestaltungselemente bis zu einer
Tiefe von 0,5m zugelassen werden, sofern der Anteil des
vortretenden Gebaudeteils 40% der Breite der jeweiligen
Aullenwand nicht Gberschreitet.

3.5 Auf den Flachen zwischen den (jeweiligen) stralRenseitigen
Baugrenzen (bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen) und der
Strafienbegrenzungslinie (Vorgarten) sind Garagen, Carports
und Nebenanlagen nach §14 BauNVO, die Gebaude sind,
unzulassig.

3.6 In den allgemeinen Wohngebieten WAZ2.1, WA2.2 sowie
WAS.1 sind Garagen i. S. §12 BauNVO auf den riuckwartigen,
nicht berbaubaren Grundstucksflachen unzulassig.

3.7 Ausnahmsweise durfen die festgesetzten Baugrenzen
durch den Gebaudebestand Uberschritten werden.

3.8 Fur die festgesetzte abweichende Bauweise (a) gelten alle
Regelungen der offenen Bauweise, wobei die Langen der
Hausformen

e im Gebiet GEe 1 bis 86m

¢ im Gebiet GEe 2.1 bis 70m

e und im Gebiet MI1, MI2, MI3, GEe2.2  bis 60m
zulassig sind.

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten oOffentlichen
StralRenverkehrsflachen (auler den bereits gewidmeten
Stralen SchillerstralRe und Teile der MozartstraRe) sind der
Stralengruppe Gemeindestrale zugeordnet. Der Trager der

Baulast ist die Stadt Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fir
den oOffentlichen Verkehr tritt die Widmung als gesetzliche
Fiktion ein.

4.2 Die Furstenwalder Poststrale wird als ,Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt” festgesetzt.

5. Pflanz- und Erhaltungsbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5.1 Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV und
mit m1 gekennzeichneten Flachen ist ein naturnaher dichter
Geholzbestand zu entwickeln. Dazu sind diese Flachen mit
jeweils mindestens zehn Arten aus der Pflanzliste zu
bepflanzen. Die Pflanzqualitat betragt mindestens: Strauch 2xv
80/100 bzw. Heister 2xv oB 150/200. Die Pflanzdichte flr
Straucher betragt ein Gehdlz je m? Es ist ein Mindestanteil an
Baumen von einem Baum je 100m? zu sichern. Innerhalb der
Flache sind vorhandene Gehdlze zu erhaiten. Sie kdnnen auf
die erforderliche Anzahl der neu zu pflanzenden Gehdlze
angerechnet werden. Das Errichten von Einfriedungen,
Nebengebauden, Garagen und Stellplatze ist auf den mit m1
gekennzeichneten Flachen unzuldssig. Grundstickszufahrten
sind im Gebiet MI1 als Ausnahme zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

5.2 Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV und mit
m2 gekennzeichneten Flachen sind extensiv genutzte bzw.
gepflegte lichte Halboffen-Lebensraume anzulegen. Dazu sind
50% bis 60% der entsprechenden Flachen dauerhaft von
Geholzaufwuchs frei zu halten. Auf den Ubrigen Flachen sind
flachige Strauchpflanzungen mit einer Mindestgrolle von
jeweils 100m? anzulegen. Zu verwenden sind mindestens zehn
Arten aus der Pflanzliste. Die Pflanzqualitat betragt mindestens:
Strauch 2xv 80/100 bzw. Heister 2xv oB 150/200. Die
Pflanzdichte betragt ein Gehdlz je zwei m?. Das Errichten von
Nebengebduden, Garagen und Stellplatze ist auf den mit m2
gekennzeichneten Flachen unzulassig. Nebenanlagen, die
keine Gebaude sind, sind nur als Ausnahme zulassig, wenn der
Zweck der Flache m2 nicht beeintrachtigt wird.

5.3 Pflanzliste
Biaume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus exelsior Esche

Pinus silvestris Kiefer

Populus alba Silber-Pappel
Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sophora japonicaJapan. Schnurbaum
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Ulmus glabra Berg-Ulme
Straucher

Amelanchier ovalis Gewaohnl. Felsenbirme
Berberis vulgaris Berberitze
Caragana arborescens Erbsenstrauch
Colutea arborescens Blasenstrauch
Cotinus coggygria Perlickenstrauch

Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Besen-Ginster

Cornus mas
Cornus sanguinea s.l.
Cytisus scoparius

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Juniperus communis Gemeiner Wacholder
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose
Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus torminalis Elsbeere

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

5.4 Auf den Wohngrundstiicken ist eine Befestigung von
Stellplatzflachen und den Zufahrten von Stellplatzen und
Garagen nur in wasser- und luftdurchiassigem Aufbau (z.B. mit
Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30%
Fugenanteil) zulassig.

5.5 Dem Straflenraum werden die Gehdlzpflanzungen auf der
Malnahmeflache m1, die innerhalb von Griinflachen liegen, zu
75% sowie vollstandig die Mallnahme m2, die innerhalb des
WAZ2.1 liegt, zugeordnet. (§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs.
1a BauGB).

5.6 Dem Baugebiet MI2 wird die innerhalb der Grinflache
gelegen Malinahme m2 vollstandig zugeordnet. (§ 1a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

5.7 Dem Baugebiet GEe1 werden die Gehdlzpflanzungen auf
der Mallnahmeflache m1, die innerhalb von Grinflachen liegen,
zu 25% zugeordnet. (§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a
BauGB)

5.8 Dem Baugebiet GEe2.2 wird die Mallinahmeflache m2, die
innerhalb des GEe1 liegt, vollstandig zugeordnet. (§ 1a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

6. Festsetzungen nach Landesrecht

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO u. § 54
BbgWG)

6. Das anfallende nicht schadlich  verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken, auf denen es
anfallt, schadlos zu versickern, sofern sonstige Belange nicht
entgegenstehen.

7. Ortliche Bauvorschriften

71 In den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten| |

Teilflachen, aulier an der Grenze zu Gewerbegebieten, wird die
maximale Hohe der Einfriedungen mit 1,5m festgesetzt. Die
Einfriedungen sind, sofern sie nicht durch eine Hecke gebildet
werden, transparent auszuflhren.

7.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Die Werbe- und Schrifizone an den Gebaudefassaden ist
unterhalb der Traufe anzuordnen. Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht
zulassig.

Hinweise

BaumaRnahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestelit ist, dass
Bodenbrlter, Reptilien oder andere unter die Zugriffsverbote
des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt werden.

Vor Ausfihrung von Erdarbeiten im Plangebiet sind
Munitionsfreiheitsbescheinigungen erforderlich. Antrage auf

eine konkrete Uberpriifung der Munitionsbelastung sind
rechtzeitig vor Beginn der Baumafnahmen beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst einzureichen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen,
Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen 0. &. entdeckt
werden, sind diese gem. §11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG
unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und  Archaologischen  Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren
Denkmalschutzbehoérde anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. §11 Abs.
3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren flir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter
den Voraussetzungen des §11 Abs. 4 und des §12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

Die Baumschutzordnung der Stadt Frankfurt (Oder) ist flr das
Plangebiet weiterhin glltig und zu beachten.
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Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom
25.11.2013, bekannt gemacht am 26.11.2013.

Regionaler Teilplan ,Zentralortliche  Gliederung der
Nahbereichsstufe, Selbstversorgerorte, Landliche
Versorgungsorte®, veroffentlicht im Amtsblatt flir Brandenburg
/Amtlicher Anzeiger - Nr. 47 vom 27.11.1997, S. 1166.

GELTENDE ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN NACH § 81 BbgBO

Satzung uUber die offentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt
(Oder) vom 19.06.2012 - s. Amtsblatt Nr.5/2012 vom
04.07.2012.

Ortliche Bauvorschrift (ber die Ausgestaltung von
Kinderspielplatzen und die Festlegung des Geldbetrages zur
Ablosung von Kinderspielplatzen in der Stadt Frankfurt(Oder)
(Spielplatzsatzung) vom 28.01.1997, geandert am 19.12.2000.

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Gber die Herstellung von
notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und
Fahrradabstellplatzen  (Stellplatzsatzung -  StplS) vom
01.03.2012 - s. Amtsblatt Nr.1/2012 vom 07.03.2012).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters vom
A7:2.5. 2047 .. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
Strallen, Wege und Plaize vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei

mdoglich.
A Sl 2\ ﬂé
Frankfurt (Oder), den -‘f-fD?.ZO?-;T e Leiter des Katastergmtes bzw.

Vermessungsstelle

2. Die Stadtverordnetenversammiung hat am 24.09.2015 den Entwurf des
Bebauungsplanes und die Begrindung gebilligt und zur offentlichen Auslegung
bestimmt. o :

Unterschrift

Franidurt (QOder), den fﬁ;”@?u ZI”? S
> Wietschel

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes, die Begrindung, der Entwurf des
Grinordnungsplanes und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen haben in der Zeit vom 29.10.2015 bis zum 30.11.2015 nach § 3 Abs.
2 Baugesetzbuch &ffentlich ausgelegen. Die Offentliche Auslegung ist am
e 2 A0 2945 im Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich
bekanntgemacht worden. '
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NEE = A ot
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Franidfurt {Oder), den 111.“0“" zn" g" ey Unterschrifti?ﬂsts':hel '

4, Der Bebauungsplan wurde am 02. M. Z0A+ von  der
Stadtverordnetenversammlung gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 zuleizt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04.05.2017, BGBI. | S. 1057) i.V.m. § 3 Kommunalverfassung des
Landes Brandenburg (BbgKVerf vom 18.12.2007, GVBI. | 8. 286 zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2014, GVBI. /2014 Nr. 32) und § 87
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO, Art. 1 des Gesetzes vom 19.05.2016, GVBI.
1/2016 Nr. 14 vom 20.05.2016) als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan einschliellich Umweltbericht wurde gebilligt.

f

!
Unterschrift ng

Beschiuss der Stadtverordnetenversammiung vom 02442047 iiberein. Es wird
bestatigt, dass das Verfahren nach den §§ 1-10 Baugesetzbuch ordnungsgeman
durchgefiihrt wurde. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und den textlichen Festsetzungewf il B), wird hiermit ausgefertigt.
/P RN ’

(5 (Hi| =)
Ny M1, 204 553 7} L.
\3),

Frankfurt (Oder), den ....... ~ 1% br. Martin Witke

"\i s WAL ~ﬁ/ Der Oberbiirgermeister
T S Ry

6. Der Beschluss (ber den Bebautingsplan sowie die Stelle, bei der der
Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Birgersprechzeiten von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
....... A4 2043 im Amtsblatt fiir die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Baugesetzbuch) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 Baugesetzbuch) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am....... 2% 44: 204 3~ in Kraft getreten.
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadte und Gemeinden als Trager der Bauleitplanung sollen planerisch tétig werden,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Stadt Frankfurt (Oder) verfolgt das Ziel, den Bereich der teilweise ungenutzten
ehemaligen ,Oderlandkaserne” in Abstimmung mit dem ,Bund®, als Eigentiimer, wieder
einer zivilen Nutzung zuzufiihren. Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben will die
ehemalige Kaserne in den néchsten Jahren in Teilflachen veréaufiern.

Eine Voraussetzung dafur sind geordnete stadtebauliche Vorgaben, die zukinftigen
Investoren Planungssicherheit bietet.

Gegenstand der Planung ist neben dem ehemaligen Kasernengelande der nordlich
angrenzende Bereich bis zum benachbarten Industrie- und Gewerbegebiet.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieser groRen Flache zu sichern und die
beabsichtigten Entwicklungsziele verwirklichen zu kdnnen, wird ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt.

2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes

Uy Sray
: e
s A o |

Das Plangebiet liegt im Westen von Frankfurt (Oder) im Stadtteil West ca. 4,4 km vom
Zentrum entfernt.

2.1  Abgrenzung (Geltungsbereich)

Der Geltungsbereich des B-Planes mit einer Flache von 13,76 ha liegt in der Gemarkung
Frankfurt (Oder), Flur 97. Er umfasst die Flurstiicke 10/1, 10/3 (teilw.), 74/1, 74/2, 75/1,
75/2, 103 (teilw.), 119, 160, 161, 178, 179, 180 und 181.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch das ,Gewerbegebiet Seefichten®,
e im Osten durch die ,Schillerstrale”,
e im Siden durch die Firstenwalder Poststrale und
e im Westen durch das Wohngebiet an der Riebestralle

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte entsprechend den
vorhandenen Flurstiicksgrenzen (Stand 2013).

Seite 4
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Geltungsbereich
Grundlage ALK

180

2.2 Topografie
Das Gelande steigt von Sid nach Nord zunéchst etwas an, um dann von rund 71 m auf
etwa 65 m abzufallen. Die Firstenwalder Poststrale liegt, im Bereich der bestehenden

Grundsttickszufahrt, auf einer Héhe von 69 m.
Das Plateau fir die Hallenbauten fallt nach Osten, Norden und Westen Uber eine deutlich
ausgepragte kunstliche Stufe zum ursprunglichen Gelénde ab.
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2.3  Aktuelle Nutzung im Geltungsbereich
2.3.1  Grundstiicksnutzung

Die Liegenschaft grenzt dreiseitig direkt an bestehende Baugebiete. Im Siiden finden sich,
sudlich der Furstenwalder Poststrale, dagegen Landwirtschafts- bzw. Griinflachen
(Kleingarten).

Die Quartiere im Osten und Westen sind charakteristische Wohngebiete. Sie sind mit
Eigenheimen auf relativ groBen Grundstiicken bebaut. Im Norden befindet sich das
~.Gewerbegebiet Seefichten®.

Der Geltungsbereich kann im Bestand als Ganzes keiner Baugebietskategorie zugeordnet
werden.

Ein groRRer Teil des Areals ist ungenutzt (Brachflache). Die genutzten Grundstucksteile
entsprechen ihrem Charakter nach eher einem Gewerbegebiet.

2.3.2  Gebaudenutzung

Ein Teil der urspringlichen Bebauung wurde bereits zuriickgebaut (z. B. der
Heizhauskomplex und die 6stliche Tankstelle). Der GrofRteil ist allerdings erhalten.

Die unmittelbar an der Furstenwalder PoststralBe gelegenen Teile der Liegenschaft
beherbergen in den ehemaligen Kasernengebduden Verwaltungen (z. B. die Frankfurter

Seite 6
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AuRenstelle des Beauftragten flir die Unterlagen des Staatssicherheitsdienstes der
ehemaligen Deutschen Demokratischen Republik d. h. die Stasi-Unterlagen-Behdorde) und
gewerbliche Nutzungen in Form von Biiros.

Gegeniberliegend nutzen unterschiedliche Dienstleistungsunternehmen die Biro-
Verwaltungseinheiten.

Die nérdlich angrenzenden Hallenbauten sind teilweise vermietet und werden ebenfalls
gewerblich genutzt. An der MozartstraRe beansprucht das THW ein Grundstuick.

Ein Teil der Gebaude ist allerdings ungenutzt.

24 Entwicklung des Gebietes

Das Areal ist seit 1935 als Kaserne fiir eine motorisierte Infanteriedivision in Nutzung. Nach
dem 2. Weltkrieg wurde der Standort weiterhin militarisch genutzt. Im Objekt waren
Nachrichteneinheiten untergebracht.

Die Bauten im stdlichen Teil fungierten als Unterkunfts- und Verwaltungsgebaude. Die
Ubrigen waren Werkstatten, Garagen, Lager u. 4. Weiterhin waren ein Heizhauskomplex
und zwei Tankstellen vorhanden.

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Die sudlich der MozartstraRe gelegenen Grundstlicke sowie der derzeit vom THW genutzte
Bereich nordlich der MozartstraRe befinden sich im Eigentum des ,Bundes® und werden
von der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben verwaltet.

Weitere Flurstiicke nordlich der Mozartstral3e befinden sich in privatem bzw. stadtischem
Eigentum.

2.6 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die Flachen im Geltungsbereich sind in Teilen bebaut. Im Siden finden sich
mehrgeschossige Geb&ude, die ehemals als Unterkiinfte und Verwaltung genutzt wurden.
Sie sind groBtenteils saniert. Die Ubrige Bebauung wird durch Hallenbauten
unterschiedlichen Typs dominiert.

2.7  VerkehrserschlieBung

Die Liegenschaft wird im Siden durch die Firstenwalder Poststralle tangiert, die als
HaupterschlieBung fur den Westen von Frankfurt /Oder dient und den Stadtteil mit dem
Uberdrtlichen StralRennetz und dem Stadtzentrum verbindet.

Das Plangebiet wird im Osten von der Schillerstral3e, die als Anliegerstral3e fungiert,
tangiert. Auf Grund der topographischen Verhaltnisse (Hang) werden die direkt
anliegenden Grundstiicksteile der ehemaligen Kaserne uber diese Stral3e erschlossen. Die
Fahrbahn ist mit Gber 5m Breite ausreichend bemessen. Ein FuRBweg fehlt auf der
Westseite.

Die aufgefuhrten StraBen sind 6ffentlich gewidmet.

Im Norden ist die (die Liegenschaft urspringlich querende) Mozartstral3e z. Z. durch das
Grundstiick des THW unterbrochen und nicht mehr durchgéngig nutzbar. Dadurch ist das
lokale ErschlieBungsnetz in seiner Funktion deutlich eingeschrankt. Es fehlt die direkte
Verbindung zwischen der Schillerstrafe und der im Westen gelegenen RiebestralRe.

Die vorhandene innere ErschlieBung wird durch Wege innerhalb der ehemaligen Kaserne
reprasentiert.

Neben einer Zufahrt fir das Grundstiick der Frankfurter AuBenstelle der Stasi-Unterlagen-
Behoérde (BstU) direkt von der Firstenwalder Poststral3e, existiert von Siden nur ein
weiterer Zugang zum Gelande (ehemaliges Kasernentor).

Von hier fiihrt eine StralBe (Fahrbahnbreite ca. 6m) in Richtung Norden bis zu den Hallen.
Etwa 60m hinter dem Tor zweigt ein Weg nach Westen ab, der dann am Ende im Norden in
die Mozartstral3e einbindet.

Der in Ost-West-Richtung verlaufende Teil befindet sich auf dem Grundstick Stasi-
Unterlagen-Behdrde und ist somit nicht verfigbar.

Die bestehenden Wege im Innern des Gebietes sind nicht 6ffentlich gewidmet.

Die Anbindung des Standortes an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist
grundsatzlich gesichert. Das Plangebiet wird auf der Furstenwalder PoststraBe von zwei
Buslinien tangiert, die auch eine Verbindung zum Regionalbahnhof herstellen.

Eine spezielle Infrastruktur in Form von separaten Rad- oder Gehwegen ist im Plangebiet
nicht vorhanden.
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Die ausgewiesenen Stellplatze auf den Wegen im Plangebiet werden auf der Basis
bestehender Vereinbarungen zum Abstellen von Unternehmensfahrzeugen genutzt.

2.8 Technische Infrastruktur

Die Bereiche der Liegenschaft, die bebaut sind, sind stadttechnisch voll erschlossen. Die
Anbindepunkte fur das interne Trinkwassernetz, das Abwasser und den Strom befinden
sich in der SchillerstraRe sowie in der Firstenwalder Poststralie.

Die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung wird durch die Frankfurter Wasser- und
Abwassergesellschaft (FWA mbH) gewahrleistet.

Trinkwasseranlagen der FWA mbH sind in der Furstenwalder Poststralle sowie der
Schillerstral’e vorhanden.

Schmutzwasserkanale der FWA mbH mit freien Kapazitdten sind in den umliegenden
StralRenziigen vorhanden.

Im B-Plan-Gebiet sind lediglich in der weiterflihrenden MozartstralRe Leitungssysteme der
FWA mbH vorhanden. Fir diese Leitungen sind die Leitungsrechte im Grundbuch
eingetragen.

Die vorhandene innere ErschieRung des ehemaligen Kasernengeléandes liegt nicht in der
Hand der FWA mbH.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine Anbindung an die in der Furstenwalder
PoststralRe vorhandene Versorgungsleitung. Lediglich das Dienstgebdude des BstU hat
einen eigenen Anschluss.

Fir das gesamte Objekt ist im sidlichen Bereich an der Firstenwalder Poststralle am
Haupteingang und Ecke SchillerstralRe jeweils eine Anschlussleitung fir Schmutz- und
Regenwasser vorhanden, wobei ein grof3er Teil des Niederschlags vor Ort versickert.

Ein Teil des im Gelande anfallenden Niederschlagswassers wird gegenwartig allerdings
Uiber private Grundstiicksanlagen in das 6ffentliche Regenwassernetz abgeleitet.

Da die Altanlagen i. d. R. marode sind und nicht in den geplanten Verkehrsflachen liegen,
ist eine zuklnftige Nutzung nicht gegeben.

Das Gelande der Oderlandkaserne ist mit Elektroenergie Uber eine
anschlussnehmereigene  Mittelspannungsschaltanlage  versorgt. Bis auf wenige
Ausnahmen gibt es keine externen Niederspannungsanschlisse aus dem o&ffentlichen
Versorgungsnetz.

In den angrenzenden 6ffentlichen StraBen besteht eine Stral’enbeleuchtung.

Das Plangebiet kann mit Gas versorgt werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
an der Furstenwalder Poststral3e befindet sich eine Erdgas-Mitteldruckleitung PE-HO d225.

In der SchillerstraRe und der Firstenwalder PoststralBe bestehen Anschlussmdglichkeiten
an das Niederdrucknetz.

Ursprunglich bestand im Kasernengeldnde ein internes ,Fernwarmenetz".

Im Umfeld des Planbereiches befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom.
Diese liegen vorwiegend in den entsprechenden 6ffentlichen StraRenrdaumen.

2.9 Natur und Landschaft

Der derzeitige Ausgangszustand von Natur und Landschaft ist der Bestandserfassung des
Umweltberichtes (Kap. 7.2.3) zu entnehmen.
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2.10 Altlasten

Teile der B-Plan-Flache waren urspriinglich
im Altlastenkataster der Stadt Frankfurt
(Oder) als Altlastverdachtsflache ,Oderland-
kaserne” ausgewiesen.

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA), als Grundstickseigentiimer stellte mit
Datum vom 20.10.2016 einen Antrag auf Entlassung des Geléandes der "Ehemaligen
Oderlandkaserne”, Gemarkung Frankfurt (Oder), 15234 Frankfurt (Oder), Furstenwalder
PoststraRe 86 und 87 aus dem Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder).

Dem Antrag wurde von der zustandigen Behdrde statt gegeben.

Die hier betrachteten und untersuchten Flurstiicke 160, 161, 181, 190 der Flur 97 und somit
die Altlastverdachtsflache "Ehemalige Oderlandkaserne" werden aus dem Altlastenkataster
der Stadt Frankfurt (Oder) entlassen und gelten somit als altlastenfrei.

2.11 Nutzungseinschrankungen

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt bzw. es werden aufgrund der topographischen
Situation Bodendenkmale begriindet vermutet.

So ist mit dem Fundplatz Nr. 81 eine steinzeitliche Siedlung im Siden des B-Plangebiets
auf einer Geléandekuppe bekannt. Unmittelbar sidlich der Furstenwalder Poststralle
schlief3t sich ein Bodendenkmal an, das in der aktuellen Brandenburgischen Denkmalliste
unter der laufenden Nummer 8.096 (Siedlung Bronzezeit, Siedlung slawisches Mittelalter)
gefiihrt wird. Daher ist eine Entdeckung bislang noch nicht aktenkundig gewordener
Bodendenkmale im B-Plan-Gebiet nicht auszuschlieen. Inwieweit moderne anthropogene
Aufschiittungen eine gewisse Schutzfunktion fir Bodendenkmale einnehmen, ist im
Einzelfall (ggf. auch im Voraus) bei Bodeneingriffen zu untersuchen.

Im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale besteht laut Gesetz iber den
Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg Meldepflicht
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - § 11 Abs. 1 und 2) sowie die
Pflicht zur unverénderten Erhaltung und zum Schutz vor Gefahren bis zum Ablauf einer
Woche nach Entdeckung. Die Denkmalschutzbehdrde kann die Frist um bis zu zwei
Monate verlangern, wenn die Bergung und die Dokumentation des Fundes dies erfordert (§
11 Abs. 3 BbgDSchG). Des Weiteren ist im Vorfeld von Bodeneingriffen in Bodendenkmale
(z.B. TiefbaumalBnahmen) im Zuge eines Antragsverfahrens eine denkmalrechtliche
Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen. Die denkmalrechtliche
Erlaubnis ist zu erteilen, wenn die beantragten MaRhahmen nach denkmalpflegerischen
Grundsétzen durchgefihrt werden. Die Erlaubnis kann mit Nebenbestimmungen (Auflagen,
Bedingungen etc.) verbunden werden (8 9, Abs. 2 und 4 BbgDSchG).
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3 Vorbereitende Bauleitplanung und tUbergeordnete
Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der
Regionalplanung

Fur die beabsichtigte Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne
des § 3 Raumordnungsgesetz aus:
e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), (GVBI. S. 235)
e Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin- Brandenburg (LEP B-B)
vom 27.05.2015 (GVBI. Il -2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom
15.05.2009

Bezogen auf die Planungsabsicht sind gem. LEP B-B konkret folgende Ziele und
Grundsétze der Raumordnung relevant.

e Ziel 2. 7 (Frankfurt Oder ist Oberzentrum)

e Grundsatz 2.8 (Konzentration hochwertiger Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
mit Uberregionaler Bedeutung auf die Oberzentren)

e Grundsatz 4.1 (Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale und vorhandener Infrastruktur innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete; raumliche Zuordnung und ausgewogene
Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen)

e Grundsatz 4.4 Abs. 1 (bedarfsgerechte Nachnutzung von Konversionsflachen im
raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten)

Das LEPro 2007 sieht fur den Standort folgende Grundsatze.

e Grundsatze aus § 5 Abs. 1 bis 3 (Konzentration der Siedlungsentwicklung auf
Zentrale Orte; Vorrang von Innen- vor Auf3enentwicklung; Prioritdt hat die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrssparender Siedlungsstrukturen)

e Grundsatz aus 8 6 Abs. 3 (Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener
Freirdume fir die Erholung)

Die Entwicklungsziele der Stadt Frankfurt (Oder) zur Nachnutzung des innerértlich
gelegenen ehemaligen Bundeswehrobjektes bertucksichtigen angemessen die oben
genannten Ziele und Grundséatze der Raumordnung.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt in der aktuellen 9. Anderungsfassung vom
01.09.200926.11.2013 stellt fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung®
sowie Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz” dar.

=73 | .

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Flachennutzungspléane stellen fur das gesamte Gemeindegebiet die beabsichtigte
Entwicklung der Bodennutzung in den Grundziigen dar.

Die Anderung des FNP fiir diesen Standort wurde im Parallelverfahren durchgefiihrt. Mit
der 10. Anderung des FNP dessen Satzungsbeschluss fiir das Il. Quartal 2017 geplant ist,
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wird gesichert, dass der Bebauungsplan aus dem FNP abgeleitet wird. In der Anderung
A10.2 der 10. Anderung des FNP wird die im FNP dargestellte Gemeinbedarfsflache
westlich in die Wohnbauflache einbezogen und der restliche Bereich als Mischbauflache
dargestellt. Damit entfallt auch die Darstellung fur einen Sportplatz im
Flachennutzungsplan. Die differenzierte Uberplanung erfolgt bei der Darstellung von
Flachennutzungen im Flachennutzungsplan erfolgt nunmehr mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

3.3 Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende
Planungen

Uberértliche Fachplanungen, die den B-Plan beriihren, sind nicht bekannt.

4  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Um die Liegenschaft zu mobilisieren, sind nachfrageorientierte Nutzungsangebote und
Bebauungsmdglichkeiten erforderlich.

Das Ziel der Entwicklung ist es, die vorhandenen Flachen soweit wie mdglich in
Abschnitten zu privatisieren. Nur die tatséchlich erforderlichen Flachen sollen in die
offentliche Hand gegeben werden.

Schwerpunkt der Entwicklung soll deshalb, unter Beachtung der relativen Randlage,
einerseits das Angebot zur Errichtung von Eigenheimen und im Besonderen die Mdglichkeit
zur Errichtung von Bungalowbauten auf Grundstiicken sein, deren Grof3e in etwa der der
westlich angrenzenden Bebauung entspricht. Andererseits sollen die bestehenden
Hallenbauten teilweise gewerblich weiter genutzt werden kdnnen.

Die Geschossbauten im Siiden bleiben als Verwaltungsstandort und Birokomplex erhalten.
Zusétzlich sollen andere Nachnutzungsmaéglichkeiten (z. B. eine Wohnnutzung) ermdglicht
werden.

Mit der Entwicklung des Standortes sollen keine erhdhten Belastungen der umliegenden
Wohngebiete verbunden sein.

Die Umweltqualitat soll insgesamt verbessert werden.

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Standortes schaffen.

5 Stadtebauliches Konzept
5.1 Bebauung und Nutzung

Auf Grund der gegebenen Randbedingungen stellt die nachfolgend beschriebene
Nutzungsverteilung die optimale Lésung dar.

Ostlich und westlich des Plangebietes bestehen Eigenheimsiedlungen, die natiirlich
entsprechend stérempfindlich sind. Die urspriinglich vorhandene Vorbelastung durch die
militdrische Nutzung ist seit langem weggefallen. Es besteht fir die Liegenschaft
hinsichtlich der zuldssigen Emissionen kein Bestandsschutz mehr. Die neuen Nutzungen
mussen also ,wohnvertraglich® sein.

Im Norden grenzt unmittelbar ein Gewerbegebiet an fur das die planungsrechtlichen
Grundlagen im rechtskraftigen Bebauungsplan BP- 06- 006“Gewerbegebiet Seefichten” -1.
Anderung bestimmt sind. Die angrenzenden Flachen sind als eingeschrankte
Gewerbegebiete festgesetzt. . Empfindliche Nutzungen, die die benachbarten
Gewerbegrundstiicke beeintrdchtigen koénnten, sollen mit dem BP ausgeschlossen
werden.

Sudlich des Geltungsbereiches befinden sich jenseits der relativ stark frequentierten
Furstenwalder Poststral3e, eine Kleingartenanlage und Landwirtschaftsflachen.
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Stadtebauliches
Konzept

b

GroRe Teile des Plangebietes werden nicht mehr oder nur mindergenutzt. Teile der
urspriinglichen Bebauung wurden bereits beseitigt. Fiir einige Hallen bestehen Chancen fir
eine Nachnutzung. Das Technische Hilfswerk, zurzeit im Norden angesiedelt, will den
Standort weiter nutzen.

Die mehrgeschossigen ehemaligen Unterkunfts- bzw. Verwaltungsgebaude im Siuiden sind
saniert und werden durch die ,Stasi- Unterlagenbehérde” bzw. andere genutzt. Diese
Situation soll grundsatzlich erhalten bleiben.

Weder fur eine komplette Nachnutzung der Liegenschaft in Form von Wohnnutzung noch
als Gewerbegebiet wird ein Bedarf gesehen.

Vielmehr sind auf der einen Seite die geeigneten entsprechend vorgepragten Flachen fir
eine gewerbliche Nutzung zu mobilisieren.

Vorhandene Unternehmen sollen dabei, soweit Stérungen ausgeschlossen sind, am
Standort erhalten bleiben.

Auf der anderen Seite geht es darum, in einem angemessenen Umfang Wohngrundstiicke
anzubieten, wobei hier der Bedarf vorwiegend im Bereich von selbst genutzten
Eigenheimen gesehen wird.

Gerade im westlichen Stadtgebiet gibt es ein Interesse an Eigenheimstandorten, wobei das
Segment fur Bungalowbauten besonders nachgefragt wird. Es ist auf Grund der
stadtischen Randlage im Rahmen des individuellen Wohnungsbaues nicht beabsichtigt,
eine hohe Verdichtung des Wohngebietes zu erreichen, sondern eher eine Bebauung auf
relativ groRen Grundsticken zu ermdglichen.

5.2  VerkehrserschlieBung

Die Liegenschaft ist 6ffentlich nur randlich Uber die vorhandenen StraRen erschlossen. StralRennetz

Eigentumer und Besitzer von unmittelbar an die Schillerstral’e grenzenden Parzellen im
Bereich des MI2 sind berechtigt, sich unter Einhaltung des einschléagigen
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Bauordnungsrechts jeweils eine Zufahrt zu der von Ihnen genutzten Parzelle von der
Schillerstral3e aus zu schaffen.

Eigentiimer und Besitzer von unmittelbar an die Mozartstralle grenzenden Parzellen im
Bereich der Teilflachen MI1, MI2 und WAZ2.1 sind berechtigt, sich unter Einhaltung des
einschlagigen Bauordnungsrechts jeweils zu der von lhnen genutzten Parzelle eine Zufahrt
von der Mozartstral3e aus zu schaffen.

Fur die inneren Grundstiicke muss eine neue ErschlieBungsstralle (Planstralle A) errichtet
werden. Der Verkehr wird ohne Belastung der AnliegerstraBen zur Firstenwalder
PoststralBe gefiihrt. Die Planstralle komplettiert mit der wieder zu 6ffnenden MozartstralRe
das NebenstralRennetz im Stadtteil.

Zusatzlich erschlieen zwei neu zu schaffende private Stichwege (PlanstraRen B und C)
einzelne Grundsticke (WAL, WA5.1 und WA5.2).

Grundsttickszufahrten unmittelbar von der Firstenwalder Poststra3en sind fir das WA5.2
nicht moglich.

Die geplante StraRenfuhrung wird helfen, Durchgangsverkehr zu vermeiden. Der
zusétzliche Verkehr wird ohne Belastungen des Bestandes zum Hauptnetz gefiihrt.

Die ErschlieRung lasst sich abschnittsweise realisieren.

In der PlanstraBe A und weiter Uber die MozartstralRe soll das Fuhren einer Buslinie
maoglich sein. Das StralRenprofil ist entsprechend dimensioniert (siehe auch Festsetzungen
zu den Verkehrsflachen). Auch die Detailausbildung der Fahrbahn der Planstral3e A ist so
auszulegen, dass sie fur die Aufnahme von Buslinien geeignet ist.

Um den Binnenverkehr fiir FuRganger und Radfahrer zu férdern, wird zusatzlich zu den
Strafl3en fur den nicht motorisierten Verkehr eine entsprechende Verbindung zwischen den
Wohngebieten an der SchillerstraBe und an der Riebestral3e geschaffen.

53 Technische Infrastruktur

Die erforderlichen stadttechnischen Versorgungsleitungen koénnen vollstandig in den
StralRenrdumen untergebracht werden.

Bereits im Zuge der B-Plan-Bearbeitung ist der Nachweis der schadlosen und
umfassenden Versickerung der 6ffentlichen und privaten Flachen gegeniber der unteren
Wasserbehoérde der Stadt Frankfurt (Oder) zu fuhren

Die uWB forderte in lhrer Stellungnahme vom 09.11.2010, dass Belastungen der
Gewasser, d.h. des Grundwassers (z. B. durch Altlasten) und des Oberflachenwassers
auszuschlieBen sind. D. h. eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in das
KlingeflieR ist auszuschliel3en.

Seit September 2016 liegt ein Bescheid vor, dass der Standort altlastenfrei ist.
Belastungen des Grundwassers durch Altlasten sind, auch bei einer Versickerung des
Niederschlagswassers, demnach ausgeschlossen.

Das bestehende ErschlieBungskonzept geht davon aus, dass das Niederschlagswasser
nicht in das KlingeflieR® eingeleitet wird.

Nach den vorliegenden Unterlagen (hier Geotechnischer Bericht Reg.-Nr.: 97/2012/B des
Baugrundbiro Christian Bérner dort Pkt. 3.0) ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers am Standort grundsatzlich mdéglich. Das betrifft sowohl die
offentlichen Raume als auch die privaten Grundstiicke.

Die Méachtigkeit des Sickerraumes soll bezogen auf den mittleren Stauwasserstand oder
Grundwasserstand, mindestens 1 m betragen, um eine ausreichende Sickerstrecke fir
abgeleitete Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten. Dieser Tatbestand ist nach den
vorliegenden Untersuchungsergebnissen am Standort gegeben.

Schichten mit einer geringeren Durchlassigkeit sind tiefer anzutreffen.

Infolge der allgemeinen Durchlassigkeit des Sickerraumes Uber die Tiefe, werden
oberflachennahe Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Rigolen, ...) als glnstigste Lésung
empfohlen.

Im ungunstigsten Fall betragt der Abstand zwischen Oberflache Geldnde und dem
hdchsten Schichtenwasser (Grundwasser) 1,3m. In diesem Fall kann das zu versickernde
Niederschlagswasser in Mulden von 0,3m Tiefe gefasst werden.

Neben der bevorzugten Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort besteht nach
Angaben des zustédndigen Versorgungsunternehmens (FWA GmbH) technisch auch eine
Mdglichkeit zur gedrosselten Ableitung von Regenwasser in einen Offentlichen
Regenwasserkanal, vorbehaltlich der Zustimmung der unteren Wasserbehorde, in
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Richtung Mozartstralle (Schubertstralle) sowie in Richtung Firstenwalder PoststralRe.
Hierfir notwendige Rickhalteanlagen waren bei Bedarf durch den Investor / Bautrager
einzuplanen.

Die Einleitung von Regenwasser in Schmutzwasseranlagen ist nicht gestattet.
Anfallendes Drainagewasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu verbringen.

StralRenbegleitende Sickermulden bzw. Rigolenanlagen werden nicht durch die FWA
mbH Ubernommen bzw. betreut.

Die schadlose und umfassende Versickerung ist auf den offentlichen und privaten
Flachen also grundsatzlich mdoglich. Fur die Planungsebene der ,verbindlichen
Bauleitplanung® ist der Versickerungsnachweis damit hinreichend gefiihrt. Die
Entscheidung tber die zur Anwendung kommende konkrete L&sung ist Gegenstand der
nachfolgenden Vorhaben- bzw. Ausfiihrungsplanung.

Die geplante Umnutzung des Objektes erfordert die trink- und abwasserseitige
NeuerschlieBung entsprechend den neuen Anforderungen. Dabei ist die ErschlieRung mit
Trink-, Schmutz- und Regenwasser durch einen Bautréger vorzunehmen.

Zur grundsatzlichen ErschlieBung des Gebietes ist von der Furstenwalder Poststral3e aus
Uber die PlanstralRe A bis zur Mozartstrale mit Ringschluss zwischen Riebestrale und
Schillerstrae eine Trinkwasserversorgungsleitung zu legen. Davon abgehend kdnnen
weitere Stiche in den PlanstraBen angeordnet werden. Hausanschliisse sind auf die
geplanten Parzellen vorzustrecken.

Im Bereich der Schillerstrale konnte die stralenbegleitende Bebauung an die
vorhandenen Anlagen angebunden werden, sofern die hydraulische Kapazitét dies
zulésst. Alternativ ist eine NeuerschlieRung notwendig.

Zur Abwasser-Erschlieung ist eine Freigeféallekanalisation im Trennsystem nach den
technischen Vorgaben der FWA mbH zu planen. Hausanschlisse sind auf die geplanten
Grundstiicke, einschlieRlich Ubergabeschacht (Uponal DN400) ca. 1m hinter der
Grundstiicksgrenze, vorzustrecken.

Sofern die PlanstraRe A 6ffentlich gewidmet ist, ist die FWA mbH grundsétzlich bereit, die
Leitungssysteme kostenfrei zu Ubernehmen. Die in den privaten PlanstraRen B und C
hergestellten ErschlieBungsanlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes mit Trink-,
Schmutz- und Regenwasser werden ebenfalls von der FWA mbH Ubernommen. Die
Sicherung dieser Leitungsrechte erfolgt Uber entsprechende Dienstbarkeiten.

Der Ausbau und die Offnung der MozartstraRe ist so vorzunehmen, dass die
vorhandenen Leitungen fir Trink- Schmutz- und Regenwasser im Stral3enbereich zu
liegen kommen.

Das nordliche Gebaude des THW hat einen separaten Anschluss an die vorhandenen
Systeme, allerdings Uber das Flurstick 179 der Flur 97. Hier sind zu Gunsten des
Grundstiickseigentiimers die Leitungsrechte grundbuchrechtlich zu sichern. Aus Sicht
der FWA GmbH besteht alternativ die Mdéglichkeit, dass das Gebaude direkt und ohne
Nutzung fremder Grundsticke an die neu verlegten Ooffentlichen Anlagen in der
MozartstraBe angeschlossen werden kann. In diesem Fall sind keine Dienstbarkeiten
erforderlich.

Fir die zukinftige Nutzung ist stromseitig eine ErschlieBungsmalinahme der
Gesamtflache erforderlich.

Die vorhandenen Anschlussleitungen sind nicht nutzbar, da diese keine der Forderungen
der Niederspannungs-Anschlussverordnung (NAV) erfillen und die Grundstiicke
unzumutbar mit Leitungsrechten belasten wiirden (Grunddienstbarkeiten).

Privatstraf3en dirfen aus rechtlichen Griinden durch die 6ffentliche Abfallentsorgung nicht
befahren werden. Es bestehen zwei Mdglichkeiten die Abfallentsorgung zu gewahrleisten:

1. Es werden Bereitstellungsflachen fiir die Abfallbehalter vorgesehen, die sich in einem
annehmbaren Abstand zur offentlichen Stral3e befindet. Die 6ffentliche Strale muss fir
Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein.

2. Die PrivatstraRen sind baulich so ausgelegt, dass ein Befahren und Wenden mit
dreiachsigen Entsorgungsfahrzeugen mdglich ist, ein ordentlicher Winterdienst besteht.
Der Eigentimer erteilt schriftlich die Zustimmung zum Befahren der Privatstrale und stellt
den Entsorger von jeglichen Schadenersatzanspriichen frei.

Der Entsorger Ubernimmt keine Haftung fir Schaden an der Stral3e.

54 Stadtebauliche Freiflachenplanung

Zusétzlich zu den offentlichen Strafenrdumen sind schon auf Grund der Randlage in der
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Stadt keine separaten 6ffentlichen Griinflachen erforderlich.

Die StraBenrdume erhalten neben den erforderlichen Fahr- und Gehbahnen Grinstreifen
mit Entwasserungsmulden (oder Rigolen).

Als Pufferzonen, insbesondere zwischen Gewerbe- und Wohngrundsticken, werden
private Grinflachen eingeordnet, die zugleich dem naturschutzrechtlichen Ausgleich
dienen. Diese Griinflachen kdnnen den angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet und
anteilig von den Anliegern erworben werden.

Auf die Baugrundsticke nimmt der B-Plan mit Ausnahme der naturschutzrechtlich
erforderlichen Regelungen in Bezug auf die Detailgestaltung von Freiflachen keinen
Einfluss.

Allerdings sichert der Bebauungsplan einen dem Standort angemessenen relativ hohen
Grin- und Freiflachenanteil.

5.5 Sonstiges

Die vorhandene Altlastensituation steht der geplanten Entwicklung nicht mehr entgegen
(siehe Punkt 2.10 der Begriindung).

Die Altlastverdachtsflache "Ehemalige Oderlandkaserne" ist aus dem Altlastenkataster der
Stadt Frankfurt (Oder) entlassen und gilt somit als altlastenfrei.

Sollten Kontaminationen des Bodens wahrend der geplanten Umnutzung dennoch
festgestellt werden, so sind diese umgehend der unteren Abfallwirtschaft- und
Bodenschutzbehorde der Stadt Frankfurt (Oder) zu melden.

Vor der geplanten Umnutzung des Gesamt-Geléndes sind folgende Auflagen zu erfillen:

e Ausbau der noch im Untergrund vorhandenen Tanktechnik (Tanks und
ggfls. weitere Anlagen) im Bereich der westlichen Tankstelle (Geb&ude 47)

e Fachgerechte Beprobung und Entsorgung des anfallenden kontaminierten
Materials

e  Sohlbeprobung und Nachweis der Kontaminationsfreiheit unterhalb des
Tankes, nach dessen Ausbau
Fachgerechte Verfiillung der Baugrube
Entsorgung der kleinflachigen, oberflachennahen MKW-Kontamination im
Bereich des Gebaudes 43

6 Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstlicke

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 81 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Auf Grund der Ziele der Planung und unter Bericksichtigung der konkreten
Randbedingungen werden im B-Plan-Gebiet (neben anderen Flachennutzungen)
unterschiedliche Baugebietskategorien ausgewiesen.

Im Westen und im zentralen Bereich werden angrenzend an die vorhandene
Wohnbebauung weitere Eigenheimgrundstiicke vorgesehen. Die entsprechenden Flachen
werden als Wohngebiet festgesetzt.

Die zentralen mit Hallen bebauten Flachen und ein Teil der vorhandenen Birogeb&aude im
Suden werden als Gewerbegebiet (zu den Einschrankungen siehe unten) festgesetzt.

Entlang der SchillerstraRe wird ein durch die Topographie und die Katasterverhaltnisse
definierter Streifen als Mischgebiet entwickelt, welches als ,Puffer® zwischen den
Gewerbegrundsticken und dem vorhandenen Wohnen fungiert. Auch eine Teilflache im
Norden fungiert gemeinsam mit den 06stlich angrenzenden Grundsticken als ,Puffer”
zwischen vorhandener bzw. geplanter Wohn- und vorhandener Gewerbenutzung. Sie wird
ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt.
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Nach Abs. 4 bis 9 des 81 der BauNVO kann ein entsprechendes Baugebiet nach der Art
der zulassigen Nutzung oder nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedurfnissen und Eigenschaften gegliedert werden. Die Feinsteuerung muss erforderlich
sein.

Im vorliegenden Fall wird auf Grund der spezifischen Randbedingungen, der &rtlichen
Situation und den angestrebten Ziele der stédtebaulichen Entwicklung von dieser
Maoglichkeit Gebrauch gemacht.

Insbesondere geht es darum, mit den gegebenen planerischen Mitteln Konflikte zwischen
der geplanten bzw. vorhandenen Wohnnutzung und Gewerbebetrieben auszuschlieRen.

Weil mit der vorgesehenen Gliederung des Plangebietes im Einzelfall Konflikte nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, wird auf die Anwendung des 815 BauNVO im
Einzelfall hingewiesen.

Die Baugebiete werden aufgrund der erforderlichen Feinsteuerung in Teilflachen
untergliedert. Diese sind durch die offentlichen Straen oder das Planzeichen 15.14 der
PlanzV (Kndtchenlinie) voneinander abgegrenzt und durch die Nummerierung
gekennzeichnet.

Die Teilflachen sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der
Festsetzungen bezeichnet (z. B. WAL, WA2.1, oder GEel, GEe2, ...). Wobei ,WA* die
einzelnen Teilflachen des Allgemeinen Wohn-, ,MI* die der Misch- und ,GEe“ die der
(eingeschrankten) Gewerbegebiete bezeichnet.

Die Festsetzungen fur die einzelnen Teilflaichen sind im Plan, soweit es sinnvoll ist, in
Nutzungsschablonen zusammengefasst. Auch die textlichen Festsetzungen nehmen
teilweise Bezug auf die Teilflachen.

6.1.1.1  Allgemeine Wohngebiete

84 BauNVO regelt die Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete® (WA-Gebiete).
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Ein allgemeines Wohngebiet ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Das WA-Gebiet
kann also weitere das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende
Nutzungsarten aufnehmen. Sie sollen der Versorgung, der gesellschaftlichen
Kommunikation, der Freizeitgestaltung sowie der Daseinsfir- und vorsorge der
Wohnbevdlkerung dienen. Das bedeutet, dass das Wohnen im WA-Gebiet vorherrscht und
Wohngebéude im Gebiet den Grof3teil ausmachen.

Im vorliegenden Fall ist im Rahmen der Beurteilung von Baugesuchen der Begriff ,Gebiet"
weiter zu fassen und nicht nur auf den Geltungsbereich des B-Planes zu beziehen. Auch
die benachbarten Areale sind in diesem Sinn Teil des betreffenden ,Gebietes".

Die Grundstiicke an der ErschlieBungsachse (PlanstraBe A) werden, um Stérungen zu
minimieren, anders behandelt, als die im ,Hinterland“. Auch der Norden soll weniger
intensiv genutzt werden, als der verkehrsginstiger gelegene Stiden des WA-Gebietes.

Das bedeutet, dass die ergdnzenden Nicht-Wohnnutzungen sich an der PlanstralRe A und
dort bevorzugt im Sudteil konzentrieren werden.

Die Umwandlung von allgemein zuldssigen Nutzungen in ausnahmsweise oder nicht
zulassige erfolgt auf der Grundlage von 81 Abs. 5 BauNVO. Nach Abs. 6 konnen
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen dagegen generell ausgeschlossen oder allgemein
zulassig gemacht werden, solange der Gebietscharakter bewahrt bleibt.

Nachfolgend werden die einzelnen gem. 84 BauNVO relevanten Nutzungsarten untersucht.

Wohngebaude sind zum dauernden Wohnen geeignet und bestimmt. Da das Wohnen
entsprechend der Zweckbestimmung das Gebiet pragt, sind Wohngebaude natirlich im
gesamten WA-Gebiet allgemein zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind nach 84 BauNVO in einem WA-
Gebiet allgemein zulassig. Das sind (hach der Rechtsprechung) zunéchst alle dem Gebiet
dienende (also ,kleineren” Einzelhandelsbetriebe) in Form von Laden.

Die Stadt hat sich ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept gegeben. Das Konzept mit Stand
September 2013 wurde in der 37. Stadtverordnetenversammlung am 7. November 2013
mit einem Selbstbindungsbeschluss beschlossen.

Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind die entsprechenden Regelungen fir das
Plangebiet zu entnehmen. Unter Anderem sind dort folgende wesentliche Griinde fur die
erforderlichen Einschréankungen aufgefiihrt.

Ein Uberangebot an Einzelhandelsverkaufsflachen und eine gleichzeitig schrumpfende und
stagnierende Kaufkraft haben zu einer Vorschadigung der Innenstadt gefuhrt, weshalb
zukunftig eine Steuerung des Einzelhandels notwendig ist.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist auf eine wettbewerbsfahige Positionierung des
Einzelhandels der Stadt Frankfurt (Oder) sowie auf eine aktive, stadtebaulich vertragliche
Investitionspolitik im Bereich des Handels gerichtet.

Zielsetzung ist die nachhaltige Starkung der Kaufkraftbindung und damit auch der
oberzentralen Funktion von Frankfurt (Oder) durch eine vorrangig innerstadtische
Entwicklung.

AuRRerhalb der ausgewiesenen vier zentralen Versorgungsbereiche ist im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben — soweit sie nicht unter den genannten ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen aufgefihrt sind — mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
grundsatzlich unzuléssig.

Die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von Handelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist mit Wirksamkeit des Bebauungsplanes
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur noch auf Grundlage der festgesetzten
Ausnahme zulassig.

Einzelhandelsbetriebe und damit auch L&den werden unter Beachtung o. a.
Einschrankungen nur in den Bereichen zugelassen, die ohne den Grofiteil der
Wohngrundstlcke zu belasten, erreichbar sind.

Von der Kategorie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewirtschaften gehen gerade in den Abendstunden u. U. Stérungen aus. Allgemein
ist, auch wenn sie nur dem Gebiet dienen durfen, mit einem erhdhten Verkehrsbedarf zu
rechnen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften werden
deshalb in den von Wohnbebauung dominierten Baugebieten nicht oder nur als Ausnahme
zugelassen. Lediglich fur die Teilflachen, die gut erschlossen sind, gibt es keine
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Einschrankungen.

Der Versorgung des Gebietes dienende Handwerksbetriebe sind eine Unterart von
Gewerbebetrieben.

Da die in WA-Gebieten zulassigen Handwerksbetriebe nicht stéren dirfen, werden sie im
Plangebiet mit Einschrankungen nur fir die durch Eigenheime dominierten Flachen
zugelassen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer
Gemeinbedarfsanlagen.

Diese Nutzungen sind u. U. dazu geeignet, eine groRere Anzahl von Besuchern in das
Plangebiet zu ziehen und einen erhéhten Verkehr hervorzurufen. Derartige Nutzungen
kénnen, wenn sie auf die Gesamtstadt oder Stadtteile orientiert sind, auch zur
Zentrumsbildung beitragen.

Die Stadt sieht fur die gut erschlossenen Baugebiete keine Notwendigkeit einer generellen
Einschrankung der Anlagen fir kirchliche bzw. kulturelle Zwecke, soweit diese nicht eher
zentrenorientiert sind.

Anlagen fur soziale Zwecke dienen der Fursorge und der 6ffentlichen Wohlfahrt.

Anlagen  fur gesundheitliche Zwecke sind eine besondere Art von
Gemeinbedarfsanlagen.

Da diese Anlagen allgemein der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen, sind
keine wesentlichen Einschrankungen erforderlich.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind im weiteren Sinn Gemeinbedarfsanlagen. Diese in
Wohngebieten oft konflikttrachtigen Anlagen miissen gebietsvertraglich sein und dirfen
nicht stéren. Andererseits sind sie fiir das Leben im Wohngebiet von groRer Bedeutung.

Diese Anlagen werden in den weniger empfindlichen Arealen ohne Einschrankungen
zugelassen. Aus den durch das Wohnen dominierten Bereichen werden sie
ausgeschlossen. Im Einzelfall kénnen derartige Nutzungen als Ausnahme zugelassen
werden, wenn insbesondere in den Ruhezeiten Stérungen ausgeschlossen sind.

Zu den gem. 84 BauNVO in WA-Gebieten nur ausnahmsweise zuléssigen Betrieben des
Beherbergungsgewerbes zéhlen z. B. sowohl Hotels als auch kleine Pensionen.

In Bezug auf Beherbergungsbetriebe sind im WA-Gebiet gegeniiber der BauNVO keine
wesentlichen Einschrankungen erforderlich. In den gut erschlossenen und weniger
empfindlichen Teilbereichen sind groRere Betriebe zulassig. In den Ubrigen sind nur kleine
Beherbergungsbetriebe (z. B. Pensionen) mdglich. Es ist jeweils eine Betrachtung des
Einzelfalls notwendig.

Unter den Begriff sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, werden die selbststandigen
Tatigkeiten zusammengefasst, die in ihrem Hauptzweck darauf ausgerichtet sind Gewinne
zu erzielen.

Nicht unter den Begriff ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” fallen die oben
abgehandelten gewerblichen Nutzungen (wie der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, nicht stérenden
Handwerksbetriebe, ...). Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind gem. 84 BauNVO
in WA-Gebieten nur als Ausnahme zul&ssig.

Der Begriff Anlagen fur Verwaltungen fasst alle verwaltenden Tatigkeiten zusammen,
soweit ein selbststdndiger Zweck erkennbar ist. Zentrale Verwaltungen haben in
Wohngebieten nicht ihren ,natlrlichen“ Standort. Sie werden regelmafig zuséatzlichen
Verkehr erzeugen.

Verwaltungsgebaude sind nur auf den gut erschlossenen Teilflachen und nahe der
Gewerbeflachen sinnvoll untergebracht und nur ausnahmsweise zulassig.

Gartenbaubetriebe sind Betriebe, die den Anbau von Obst und Gemdse, die Ziichtung von
Blumen oder sonstigen Kulturpflanzen betreiben.

Entsprechend der Anbaumethode und der Art der Kulturpflanzen sind Gartenbaubetriebe in
der Regel auf grolRere Flachen angewiesen. Diese stehen im Geltungsbereich nicht zur
Verfligung.

Daruber hinaus sind die Flachen fir eine derartige Nutzung unndtig gut erschlossen. Ein
Ausschluss ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Bauland gerechtfertigt.

Tankstellen, die gem. 84 BauNVO in WA-Gebieten nur ausnahmsweise zuldssig sind,
bestehen heutzutage nicht mehr nur aus der Tankstelle selbst, sondern ergéanzende
Nutzungen, wie Waschstral3en oder eine Kleinwerkstatt. Der Grof3teil des Umsatzes wird
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mit den Waren gemacht, die im ,Shop“ angeboten werden. Je nachdem, wie die Tankstelle
»=angenommen® wird und zu welcher Tageszeit bzw. in welchem Umfang die Nebenanlagen
genutzt werden, bewegt sich der Storgrad zwischen nicht stérend und nicht wesentlich
storend. Allgemein wird zuséatzlicher Verkehr in das Gebiet gezogen.

Aufgrund des hohen Konfliktpotenzials durch zusétzlichen Verkehr, der geringen Grol3e
des Gebietes und der verfiigbaren Flache sind Tankstellen in den Allgemeinen
Wohngebieten nicht zuléssig.

Auf Grund der vorangegangenen Darlegungen werden zur Art der Nutzung folgende
Festsetzungen getroffen.

Hinsichtlich des Einzelhandels wird zunachst eine Regelung einheitlich fiir das gesamte
Plangebiet getroffen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung von Einzelhandelsbetrieben
bzw. Laden mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten unzuléssig.

Ausnahmsweise kann, soweit das im B-Plan fir die einzelnen

Teilflachen nicht generell ausgeschlossen ist, die Errichtung,

Anderung und Nutzungséanderung von Einzelhandelsbetrieben

zugelassen werden flr:

e Laden mit den zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten Lebensmittel, Getranke, Drogerie-,
Wasch- und Reinigungsmittel, Zeitungen / Zeitschriften,
Blumen, Apotheken, zoologischer Bedarf, Lebende Tiere,
Medizinische und orthopadische Artikel, Bucher, Papier,
Schreibwaren / Biulroorganisation, Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat, Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe, Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren, Foto, Optik, Einrichtungszubehor
(ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande, Musikalienartikel, Uhren,
Schmuck, Spielwaren, Bastelbedarf, Sportartikel, Fahrrader
und Zubehdr sowie einer Gesamtverkaufsflache bis
maximal 300m2 (Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)

e Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbar raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben stehen, die nur
nahversorgungsrelevante Sortimente fuhren und nicht die
Dimension eines Frankfurter Nachbarschaftsladens
Uberschreiten (Verkaufs- und Ausstellungsflache von
maximal 300m?).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen

sich nach der ,,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)“.

Die ausfihrliche ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)* mit den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten einschlieflich zusétzlicher Hinweise findet
sich im Anhang.

Die nachfolgenden Festsetzungen beziehen sich nur auf die Wohngebiete.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1 sind
ausnahmsweise zuldssig

¢ nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke

e Raume fir freie Berufe.

Nicht zuldssig sind im WA1
e der Versorgung des Gebietes dienende Laden

e der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewirtschaften

Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke

Anlagen fur sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fir Verwaltungen
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e Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA2.1, WA2.2, WA2.3
sowie WAB.1 und WA5.2 sind ausnahmsweise zuldssig
e der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewirtschaften
e Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind in den WA2.1, WA2.2, WA2.3 sowie WA5.1
und WA5.2

e der Versorgung des Gebietes dienende Laden

e Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA3.1, WA3.2 und
WA3.3 sowie WA4 sind allgemein zulassig
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind in den WA3.1, WA3.2 und WA3.3 sowie
WA4

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen.

Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in den Festsetzungen nicht aufgefiihrt sind, richtet sich
nach 84 BauNVO (siehe auch Anhang).

Stellplatze und Garagen sind in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. 812 BauNVO nur
fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Einschrankungen gegeniber der BauNVO nicht erforderlich.

Nach 813 BauNVO sind in WA-Gebieten nur Raume fir freie Berufe (also keine
Gebaude) zulassig. Allgemein sind Storungen nicht zu erwarten. Einige Berufsgruppen (wie
z. B. Arzte) dienen der Versorgung der Bevolkerung.

Die Zulassigkeit fur Raume fur freie Berufe wird nicht eingeschrankt.

Nebenanlagen gem. 814 BauNVO sind in Wohngebieten allgemein zulassig, soweit diese
dem Wohnen dienen. Die der technischen Versorgung des Gebietes dienenden
Nebenanlagen kénnen gem. Abs. 2 als Ausnahme zugelassen werden.

Gegentber den Regelungen der BauNVO sind keine Einschrankungen erforderlich.

Zur Sicherung des Zieles, dass auf dem Grofiteil der Wohngrundsticke nur ein
Eigenheimgebiet entstehen kann, werden innerhalb der als WA-Gebiet festgesetzten
Teilflachen WA1, WA2.1, WA2.2, WA2.3 und WA3 maximal zwei Wohnungen je
Wohngebaude (2Wo) zugelassen.
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GEs2.1 B
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6.1.1.2  Mischgebiet

Die Grundstucke an der Schillerstralle sowie Areale an der Mozartstraf3e werden auf der
Grundlage von 81 Abs. 3 BauNVO als Mischgebiet (M) festgesetzt. §6 BauNVO regelt die
Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen.

Die Nutzungsmischung hat gegenuber Monostrukturen verschiedene stédtebauliche
Vorteile. Sie tragt zu der erwinschten stadtebaulichen Vielfalt und der Belebung der Orts-
und Stadtteile bei.

In einem Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das
Wohnen nicht wesentlich stort, gleichberechtigt und gleichrangig nebeneinander. Im Mi-
Gebiet darf keine der Hauptnutzungsarten Wohnen bzw. Gewerbe ein deutliches
Ubergewicht (iber die andere gewinnen. Der Gesetzgeber hat allerdings kein bestimmtes
Verhéltnis vorgegeben.

Die Bewohner eines Mischgebietes missen eine gewisse Stérung in Kauf nehmen. Der
Schutz der Wohnruhe ist geringer als in Wohngebieten, aber nicht aufgehoben. Fir die
Wohnnutzung sind Stérungen und Belastigungen dann unzumutbar, wenn sie sich auf den
Feierabend und die Freizeit zum Wochenende erstrecken. Die Mindestanforderung an den
Grad der Ruhe hinsichtlich des Larms ist die Gewahrleistung einer ,nicht wesentlich*
gestorten Kommunikation nach Feierabend und einer auskdmmlichen und ungestérten
Nachtruhe.

Bei der Entscheidung, was im Rahmen von Genehmigungen zur Zulassigkeit von
Bauvorhaben unter den Begriff ,Gebiet* fallt, ist nicht nur auf den Teil abzustellen, der mehr
oder weniger zuféllig im Geltungsbereich des B-Planes liegt, sondern auf das tatséachlich
vorhandene Mischgebiet, unabhéngig von den Geltungsbereichsgrenzen.Maf3geblich fiir
die Beurteilung von Baugesuchen sind die tatséchlichen Verhaltnisse vor Ort.

Auf den entsprechenden Flachen sind bereits Gewerbe bzw. die entsprechenden Gebaude
vorhanden. Die Chance, dass sich tatsachlich eine Nutzungsmischung durchsetzt, indem
die Licken durch Wohngebaude aufgefiillt werden, ist relativ grof3.
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Fur die Bewohner des angrenzenden Wohngebietes entstehen durch die Festsetzung
keine wesentlichen Veranderungen. Die Immissionsbelastung wird sich gegeniiber dem Ist-
Zustand nicht verandern.

Das alternative Festsetzen der MI-Flachen als eingeschranktes Gewerbegebiet wirde u. U.
zu héheren Belastungen fur die Wohngrundstiicke fuhren.

Analog der Herangehensweise im WA-Gebiet wird das MI-Gebiet ebenfalls modifiziert.

Soweit die einzelnen Arten der Nutzung nicht schon im WA-Gebiet umfassend beschrieben
sind, werden nachfolgend die einzelnen fir MI-Gebiete relevanten Nutzungen untersucht.

Da das Wohnen entsprechend der Zweckbestimmung das Gebiet pragt, sind
Wohngebaude naturlich im gesamten MI-Gebiet allgemein zuldssig. Zur Kategorie
Wohnen z&ahlen auch Wohnheime u. dgl.

Geschéfts- und Birogebdude dienen in der Regel dem Dienstleistungsgewerbe als
Standort. Geschéfts- und Biirogebdude werden im vorliegenden Fall keine Konflikte
hervorrufen. Sie sind deshalb zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nach 8§ 6 BauNVO in einem MI-Gebiet allgemein zuldssig. Die
Beschréankung, dass ein solcher Betrieb ,dem Gebiet dienen muss* (wie z. B. fir
Allgemeine Wohngebiete) besteht gem. BauNVO in einem MI-Gebiet nicht.

Die entsprechend gréReren Handelseinrichtungen wirden auf Grund ihrer Gibergebietlichen
Versorgungsfunktion Verkehr anziehen und kdnnten daher erheblich stéren. Andererseits
sind aber auch Versorgungsmaglichkeiten fur die Anwohner und Arbeitskrafte erforderlich.

Das bedeutet, dass auch im MI-Gebiet die Zuléssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf
der Basis des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt zu begrenzen ist.

Fir das MI-Gebiet gelten die Hinweise, wie sie fir das WA-Gebiet oben zusammengefasst
sind.

Von der Kategorie Schank- und Speisewirtschaften gehen in den Abendstunden u. U.
Stdérungen aus. Diese sind in einem MI-Gebiet nicht auf die Gebietsversorgung
eingeschrankt. Allgemein wéare mit einem erhdhten Verkehrsbedarf zu rechnen.

Schank- und Speisewirtschaften werden deshalb in den von Wohnbebauung dominierten
Baugebieten nur als Ausnahme zugelassen. Ausnahmen sind méglich, wenn insbesondere
die nachtliche Ruhe fiir das Wohnen im Umfeld gewahrleistet ist.

Zu den gem. BauNVO in MI-Gebieten allgemein zuldssigen Nutzungen gehdren Betriebe
des Beherbergungsgewerbes (kleine Pensionen bis hin zu groRen Hotelkomplexen).

Konkret kdnnten Probleme bei groReren Einrichtungen insbesondere durch zusétzlichen
Verkehr zur An- und Abreise der Gaste entstehen.

In Bezug auf Beherbergungsbetriebe sind gegentber der BauNVO Einschrankungen
deshalb erforderlich. Sie werden nur als Ausnahme zugelassen. Es ist jeweils eine
Betrachtung des Einzelfalls notwendig. Ausnahmen sind mdglich, wenn insbesondere die
nachtliche Ruhe fiir das Wohnen gewabhrleistet ist.

Da die gewerbliche Nutzung entsprechend der Zweckbestimmung das Gebiet pragt, sind
sonstige Gewerbebetriebe natirlich im gesamten MI-Gebiet allgemein zul&ssig, wenn sie
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Gem. § 6 BauNVO sind Anlagen fur Verwaltungen in Mischgebieten allgemein zul&ssig.
GrofRere Anlagen oder Anlagen mit einem hohen Anteil an Besucherverkehr werden
allerdings u. U. zusatzlichen erheblichen Verkehr erzeugen.

Anlagen fur Verwaltungen sind nur auf den gut erschlossenen Baugebieten sinnvoll
untergebracht. Auf den Ubrigen Flachen werden sie ausgeschlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer
Gemeinbedarfsanlagen.

Die Stadt sieht fur die gut erschlossenen Baugebiete (dort werden sie als Ausnahme
zugelassen) keine Notwendigkeit einer generellen Einschrdnkung der Anlagen, soweit
diese nicht eher zentrenorientiert sind und deshalb in die Innenstadt gehoren.

Auf Grund der Entwicklungsziele, die Flachen baulich zu verdichten und Angebote fiir den
Wohnungsbau zu schaffen, werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Fur
Gartenbaubetriebe gibt es im Plangebiet schon auf Grund der Randbedingungen keinen
Bedarf.
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Dariiber hinaus sind die Flachen im Plangebiet fir eine derartige Nutzung unnétig gut
erschlossen und damit zu wertvoll. Ein Ausschluss ist im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Bauland gerechtfertigt.

Aufgrund des hohen Konfliktpotenzials durch zusétzlichen Verkehr, der geringen Grol3e
des Gebietes und der verfugbaren Flache sind Tankstellen auch in den Mischgebieten
nicht zulassig.

Vergnugungsstatten verursachen héufig in den Abend- und Nachtstunden erheblichen
Fahrzeugverkehr und Larm durch die Besucher. Stérungen und Belastigungen kénnen
auch durch die spezifische Prasentation der Dienstleister entstehen.

Vergnigungsstatten aller Art sind mit einer Wohnnutzung nicht vertraglich. Der
Gesetzgeber lasst  deshalb in Mischgebieten Lhicht  kerngebietstypische
Vergniigungsstatten® allgemein nur in den Teilen des Gebietes zu, die durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.

Im vorliegenden Fall wird mit Rulcksicht auf die umgebende Wohnnutzung auf
Vergniigungsstatten vollstédndig verzichtet. Solche sind besser in den Stadtteil- bzw. im
Stadtzentrum untergebracht.

Auf Grund der vorangegangenen Ausfihrungen werden zur Art der Nutzung in den
Mischgebieten folgende Festsetzungen getroffen.

Innerhalb des Mischgebietes MI1 sind ausnahmsweise
zulassig

Schank- und Speisewirtschaften

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fur Verwaltungen und

Gartenbaubetriebe.

Nicht zuldssig sind im MI1
e Tankstellen und

e Vergnlgungsstatten.

Innerhalb des Mischgebietes MI2 sind ausnahmsweise
zulassig

e Schank- und Speisewirtschaften

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind im MI2
Anlagen fir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe
Tankstellen und
Vergnigungsstatten.

Innerhalb des Mischgebietes MI3 sind ausnahmsweise
zulassig
e Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Anlagen fur Verwaltungen und
Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind im MI3
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen und
e \Vergniugungsstatten.

Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in den Festsetzungen nicht aufgefiihrt sind, richtet sich
nach §6 BauNVO.

Zur Zuldssigkeit von Raumen und Geb&uden fir freie Berufe gem. 8§13 BauNVO,
Stellplatze und Garagen gem. §12 BauNVO sowie von Nebenanlagen gem. §14 BauNVO
gilt in den MI-Gebieten das zu den Wohngebieten gesagte ebenfalls.

Zur Sicherung des Planungszieles, dass keine erhebliche Zahl neuer Wohnungen im
Baugebiet entstehen soll, werden innerhalb der als MI-Gebiet festgesetzten Teilflachen
maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude (2Wo) zugelassen.
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6.1.1.3 Gewerbegebiet

Die Festsetzung des bereits entsprechend genutzten Teils des Plangebietes als
Gewerbegebiet (GE) gem. 88 BauNVO entspricht grundsatzlich dem, was die Stadt
Frankfurt (Oder) mit der Entwicklung des Baugebietes bezweckt.

Unter Beachtung der speziellen Randbedingungen des Standortes (nahe Wohnnutzung)
wird eine Gliederung bzw. eine Modifizierungen am Nutzungskatalog vorgenommen.

Fur die Flachen, die gewerblich nachgenutzt werden, bestehen unterschiedliche
Randbedingungen. Im Siden dominieren sanierte, das Stadtbild prégende,
Geschossbauten der ehemaligen Unterkiinfte bzw. der Verwaltung. In der Mitte finden sich
Hallen und Werkstattgeb&aude, die nachnutzbar sind. Beide Bereiche sind tber die geplante
StralRe gut erschlossen

Die als Gewerbegebiet festgesetzten Teilflichen  werden entsprechend in zwei
Teilbereiche gegliedert.

Einerseits sollen Stérungen durch Verkehr vermieden werden. Andererseits geht es um die
adaquate Nachnutzung der bestehenden Bausubstanz und die effektive Auslastung der
neu zu schaffenden ErschlieBungsanlagen.

Die Umwandlung von allgemein zuldssigen Nutzungen in ausnahmsweise oder nicht
zulédssige erfolgt auf der Grundlage von 81 Abs. 5 BauNVO. Nach Abs. 6 kdnnen
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen dagegen generell ausgeschlossen oder allgemein
zuléssig gemacht werden, solange der Gebietscharakter bewahrt bleibt.

Nachfolgend werden fiir die einzelnen Baugebiete die relevanten Nutzungskategorien
untersucht.

Gewerbebetriebe aller Art pragen die Kategorie Gewerbegebiet und kénnen schon
deshalb nicht generell ausgeschlossen oder in eine Aushahme umgewandelt werden.
Allerdings trifft das nicht fur einzelne Unterarten und nicht unbedingt fur alle Teilflachen
dieser Kategorie zu. Der Gebietscharakter muss bei allen Modifizierungen grundsétzlich
gewahrt bleiben.

Zu beachten sind die Einschrankungen hinsichtlich des zulassigen Storgrades (siehe
Ausfiihrungen zum eingeschrankten Gewerbegebiet unten).

Einzelhandelsbetriebe, die nicht grof3flachig sind, sind Gewerbebetriebe im Sinne der
BauNVO. Sie sind demnach in GE-Gebieten allgemein zuldssig, wenn die planende
Gemeinde keine abweichenden Regelungen aufstellt. GroRRflachige Einzelhandelsbetriebe
sind nach 8§11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe- und Industriegebieten allerdings nicht zulassig.

Fur die Kategorie Handel im GE-Gebiet gilt das, was oben bereits zum Wohn- bzw. zum
MI-Gebiet gesagt wurde.

Im vorliegenden Fall ist es sinnvoll, in den an der Hauptzufahrt gelegenen Teilflachen
Einkaufsmdglichkeiten fur die Arbeitskrdfte und fur die umgebenden Wohngebiete
zuzulassen. Um diese Versorgungsaufgabe erfiillen zu kénnen, reichen kleinere Einheiten
aus.

Lagerhauser und Lagerplatze nehmen allgemein groRe Flachen ein, ziehen Verkehr an
und bieten spezifisch relativ wenige Arbeitsplatze. Insbesondere Lagerplatze kénnen
erhebliche Stérungen hervorrufen. Sie beeintrachtigen auch das Ortsbild.

Eine Haufung derartiger Arten von Nutzungen entspricht nicht dem Entwicklungsziel fir das
Gebiet. Selbststdndige Lagerhduser werden aufller im Suden nur als Ausnahme
zugelassen. Lagerplatze werden im Gebiet generell nicht méglich sein.

Die Kategorie Offentliche Betriebe wird im Siiden in den Gebieten allgemein und im
nordlichen Teilbereich mit Blick auf den méglichen Fahrzeugverkehr als Ausnahme
zugelassen.

Geschéfts-, Bilro- und Verwaltungsgebdude dienen in der Regel dem
Dienstleistungsgewerbe als Standort. Vielfach stellen sie in Gewerbegebieten auch den
Sitz von Unternehmen dar.

Diese Kategorie wird im Siuden allgemein und im nordlichen Bereich als Ausnahme
zugelassen. Hier soll die Zulassung vom zu erwartenden Fahrzeugverkehr fur Besucher
und Angestellte abhéngig gemacht werden.

Aufgrund des bereits fur die WA- und die MI-Gebiete dargestellten hohen Konfliktpotenzials
sind Tankstellen im Innern des B-Plangebietes nicht zulassig. Eine Tankstelle abseits der
Furstenwalder Poststraf3e ist sicher nicht wirtschaftlich zu betreiben.

Innerhalb der Baugebiete, die an der Firstenwalder Poststral3e liegen und die hinsichtlich
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der Ansiedlung deshalb relativ konfliktfrei waren, hat dagegen der Erhalt der vorhandenen
Bebauung Prioritat.

Tankstellen werden auch in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind in Gewerbegebieten ,gut aufgehoben®. Gewerblich
betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbebetrieb daher
immer zuldssig. Bei Anlagen fir sportliche Zwecke wird kein Regelungsbedarf gesehen.
Sie stdren weder die Betriebe, noch sind sie UberméafRig empfindlich gegeniiber Stérungen
aus der Nachbarschaft.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
Gemeinbedarfsanlagen.

Diese u. U. der Versorgung der Bevolkerung dienenden Nutzungen sind dazu geeignet,
eine grolRere Anzahl von Besuchern in das Plangebiet zu ziehen und einen erhdhten
Verkehr hervorzurufen. Sie kdnnen, wenn sie auf die Gesamtstadt oder Stadtteile orientiert
sind, auch zur Zentrumsbildung beitragen.

Die Stadt sieht keinen Grund fir von der BauNVO abweichende Festsetzungen in den
gewerblich genutzten Baugebieten.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind gem. 88 BauNVO in Gewerbegebieten als Ausnahme
zulassig.

Da auf Grund der GroRe und Struktur des Plangebietes einerseits grundsatzlich im
Nahbereich des GEe-Gebietes erforderliche Wohnungen vorgesehen werden kdnnen und
da andererseits das GEe-Gebiet einen Stérgrad analog dem von MI-Gebieten aufweist,
wird hinsichtlich des Wohnens kein Anderungsbedarf gegeniiber der BauNVO gesehen.

Vergnigungsstéatten scheinen infolge der haufig mit ihnen verbundenen Stérungen in
Gewerbegebieten (zunachst) ,gut aufgehoben® zu sein. Sie verursachen allgemein in den
Abend- und Nachtstunden erheblichen Fahrzeugverkehr. Andererseits kénnen durch die
Anwesenheit Fremder fur die Gbrigen Unternehmen Sicherheitsprobleme entstehen.

Vergnugungsstatten werden nur als Ausnahme und nur innerhalb der gut erschlossenen
wohngebietsfernen Teilflachen zugelassen. Fir einen generellen Ausschluss sind keine
Grunde erkennbar.

In den Baugebieten, die als Gewerbegebiet festgesetzt sind, sollen ausschlie3lich
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, untergebracht werden. Das ist wegen
der engen kleinteiligen Verzahnung von Wohnen und Gewerbe erforderlich.

Alle Teilflachen werden deshalb als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.
Der zuldssige Storgrad entspricht damit dem eines Mischgebietes. Durch die Festsetzung
als eingeschranktes Gewerbegebiet bestehen keine potentiellen Immissionskonflikte zur
nahen oder angrenzenden Wohn- bzw. Mischnutzung.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung ist §1 Abs. 4 BauNVO. Das Gebiet wird nach den
Eigenschaften der Betriebe gegliedert.

Die Zweckbestimmung als Gewerbegebiet wird durch die Gliederung gewahrt. Die
Hauptnutzung des durch §8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps wird nicht ausgeschlossen
sondern einer differenzierenden Regelung unterworfen. Das GEe- Gebiet wird dadurch,
dass der zulassige Storgrad herabgesetzt wird, nicht zu einem Mischgebiet, weil das
Wohnen nicht gleichberechtigt neben der gewerblichen Nutzung steht.

Bei Gewerbegebieten kann beim Ausschluss einzelner Gewerbe eine Betrachtung
innerhalb des Stadtgebietes erfolgen. Es muss gewahrleistet sein, dass fur die
unterschiedlichen Gewerbearten Standorte im Stadtgebiet zur Verfliigung stehen. Das ist
hier gegeben.

Die Stadt Frankfurt (Oder) nimmt in Kauf, dass in dem Gebiet nur eine Zahl der sonst in
GE-Gebieten zuléassigen Betriebstypen zugelassen werden kann.

In den Baugebieten, die als eingeschridnktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt sind, sind ausschlieBlich Nutzungen und
Betriebe zuldssig, die das benachbarte Wohnen im Sinne der
Schutzkategorie von §6 Abs. 1 BauNVO nicht wesentlich
storen.
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Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEel sind
ausnahmsweise zuldssig
e Lagerhéuser.

Nicht zuldssig sind im GEel
e Lagerplatze

e Tankstellen und

e Vergnlgungsstatten.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe2.1 und
GEe2.2 sind_nicht zuldssig

e Lagerplatze

e Lagerhauser und

e Tankstellen.

Zur Zuldssigkeit von Raumen und Gebéauden fir freie Berufe gem. 8§13 BauNVO,
Stellplatze und Garagen gem. §12 BauNVO sowie von Nebenanlagen gem. §14 BauNVO
gilt in den Gewerbegebieten das zu den Wohngebieten gesagte ebenfalls.

6.1.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt. Es ist ein fur den Stadtebau entscheidendes Gestaltungselement. Die
Bestimmung beeinflusst alle stéadtebaulichen Belange, von der Funktionalitdt Uber das
Ortsbild bis zur Okologie.

Der zulassige Uberbauungs- bzw. Versieglungsgrad wird im Plangebiet durch das
Festsetzen der Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Die Grundflachenzahl dient der Bestimmung einer Mindestfreiflachengrofe auf dem
jeweiligen Baugrundstiick. Sie gibt das Verhaltnis der zuldssigen Grundflache der
baulichen Anlagen zur jeweiligen Grundstucksflache an.

Ein nicht unerheblicher Anteil am Geltungsbereich ist bereits Gberbaut. Ziel der Planung ist
es, einerseits eine optimale Entwicklung der Baugebiete zu ermdglichen und andererseits
nur eine geringe zuséatzliche Uberbauung und damit Neuversieglung zuzulassen.

Fur das eingeschréankte Gewerbe- und das Mischgebiet bedeutet das, dass im Interesse
der Wirtschaft, sich die zuldssige GRZ an den zulassigen Hochstwerten orientiert. Die
Qualitat des Wohngebietes ist dagegen eher von einer hohen Durchgriinung bestimmt.

Fir die einzelnen Teilflachen gelten fur die GRZ folgende Maximalwerte, die in den
Nutzungsschablonen im Planteil festgesetzt sind:

e GEel GRZ 0,8
e GEe2.1 GEe2.2 GRZ 0,6
e Ml GRZ 0,5
e M2 GRZ 0,5
e MI3 GRZ 0,6
e WAL GRZ 0,3
o WA2.1, WA2.2, WA2.3 GRZ 0,3
e WAS GRZ 0,4
e WA4 GRZ 0,4
e WAS.1 GRZ 0,3
e WAS.2 GRZ 0,4

Die Uberbaute Flache im Geltungsbereich wird sich demnach insgesamt nur leicht erhéhen
(Einzelheiten siehe Flachenbilanz im Anhang).
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Grundflachenzahl

Nach 819 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundflachen fur
Grundflachen von Nebenanlagen,

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten Stellplatze, Garagen,
e Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. -

Gartenlauben, Geraterdume, Gewachshauser, befestigte

Kompostanlagen, Schwimmbecken...)
e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Grundstuick lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

Allerdings lasst §19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Uberschreitungen zu, die mit Blick auf die
Bestandssituation und die Lage im Siedlungsgebiet sowie im Interesse der Wirtschaft mit
dem B-Plan nicht wesentlich eingeschrankt werden sollen. Im Gegenteil sollen
umweltfreundliche Losungen gefordert werden.

Die zuléassige Grundflache darf durch die in 819 Abs. 4 Satz 1  Textliche
BauNVO aufgefiihrten Grundflachen um 50% (berschritten Festsetzung Nr.2.1
werden. Dabei kann zugelassen werden, dass dauerhaft

wasser- und luftdurchlassig angelegte Flachen sowie die

Grundflachen von Garagen und Nebengebduden, deren

Uberdachung dauerhaft begrunt ist, zur Halfte auf die

zulassige Grundflache angerechnet werden.

Um im Interesse des Ortshildes keine gegeniiber dem Bestand gro3flachigeren Gebaude Begriindung zu den
zu ermdglichen, wird in den betroffenen Flachen die absolute Grundflache der zulassigen Festsetzungen der

Gebaude begrenzt. Mal3stab sind die vorhanden Bauten, die nachgenutzt werden sollen. Planzeichnung
Betroffen sind folgende Teilflachen: GR fir Gebaude
e GEel GR 1310m?2
e Mil GR 1260m?2

Seite 27



Bebauungsplan BP-13-006 "Oderlandkaserne”

Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 07.06..2017

Die Festsetzung wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone getroffen.

Um in den Quartieren, die als Eigenheimgebiet entwickelt werden sollen, eine ibermaRige
Verdichtung auszuschlieBen bzw. die Zahl der Grundstiicke zu begrenzen, werden
MindestgroRen bzw. Mindestbreiten fur die Grundstiicke bestimmt. Fir die Gbrigen WA-
Gebiete wird kein Regelungsbedarf gesehen.

Folgende Festsetzungen werden getroffen.

e WAL B min 20m
o WA21, WA2.2 F min 700m?
e WA23

B min 17,5m

Mi2

~GEe1

Mi2

GEs2.1 | [ ne——

GEe2.2

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen einschlief3lich der Geschossigkeit beeinflusst vor
allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird ebenfalls die stadtebauliche Dichte
gesteuert.

Zur Bestimmung der Hohe ist (insbesondere bei Wohngeb&uden) allgemein das Festsetzen
der zuléssigen Geschossigkeit ausreichend.

Der Begriff Vollgeschol ist in der Bauordnung definiert.

Bei Wohngebauden ist die zulassige Geschossigkeit abhangig von geplantem
Gebaudetypus. Fur ,klassische® Einfamilienhauser (mit steil geneigtem Dach) ist eine
Zweigeschossigkeit erforderlich, da ein ausbaufahiges Dachgeschoss als VollgeschoR
gerechnet wird.

Fir die Bereiche, die fir den ,Bungalow-Typ* vorgesehen sind, wird nur ein Vollgeschol3
zugelassen.

In Gewerbegebieten sind Beeintrachtigungen offentlicher Belange durch die Hohe der
Bebauung kaum auszuschlieBen. Haufig sind betriebsbedingt hohe Anlagen erforderlich.
Deshalb ist es sinnvoll, fur diese, zusatzlich zur Regelungen zur Geschossigkeit,
Hoéhenfestsetzungen (z. B. Oberkante der Geb&ude) zu treffen. Auch ist zu beachten, dass
die Geschosshdhen von Hallenbauten sehr stark variieren kénnen.

In dieser Hinsicht bilden allerdings die bestehenden GeschoRRbauten im Siden des
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Geltungsbereiches eine Ausnahme.

In den GEe- Gebieten ist der Bestand sowohl fiir die Zahl der Vollgeschosse als auch fir
die Gebaudeoberkante maRgeblich.

Die Festsetzung der maximalen Hoéhe bezieht sich auf die oberste Kante der jeweiligen
baulichen Anlagen nicht auf daruber hinausragende technische Zubehéranlagen sehr
untergeordneter Dimension.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen in den Gebieten Textliche

GEel und GEe2 gelten nicht fiir technische Aufbauten wie Festsetzung Nr. 2.2
Schornsteine, Liftungsrohre, Antennen oder &hnliche

Anlagen.

Zahl der
Vollgeschosse

max I

max 11
zwingend 11
TI-111
1-1v

II-1v

Iv-v

Unter Beachtung der Bestandssituation werden die Hohen in den einzelnen Baugebieten Festsetzung
wie folgt festgesetzt.

Baugebiet Geschossigkeit OK max.
e GEel max. Il 8,0m
e GEe2.1 HI-1v
o GEe2.2 H-111
e Ml max. Il
o MI2 max. 11
e MI3 HI-1v
e WAL max. Il
e WA21 max. |
e WA22 max. |
e WA23 max. |
e WA3 (zwingend) 11
e WA4 H-1v
e WAS1 H-1v
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e WAS2 v-v

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach §18 Abs.1 BauNVO die
Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Bezugspunkt fir die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen ist das jeweils vorhandene
Gelandeniveau.

Der Hohenbezug gilt zugleich fiir die Hohen, die als 6rtliche Bauvorschrift erlassen werden.

Der Hohenbezug (HB) wird in der Planzeichnung wie folgt bestimmt.
GEel HB 66,0 m (HN)
GEe2.1 HB 69,0 m (HN)
GEe2.2 HB 69,0 m (HN)
WA3 HB 71,0 m (HN)
WA4 HB 71,0 m (HN)
WAS.1 HB 70,5 m (HN)

Das Hohenbezugssystem ist HN.

Fur die Ubrigen Teilflachen ist das Bestimmen eines Hohenbezuges nicht erforderlich.

Der 817 BauNVO kennt Obergrenzen fir das Festsetzen des MaRBes der baulichen
Nutzung fiir die verschiedenen Baugebietskategorien.

Die zulassigen Hochstwerte fur die Grundflachenzahl (GRZ) fir Wohngebiete (0,4) sollen,
unter Berlcksichtigung des Bestandes, nur in den Baugebieten WA3, WA4 und WA5.2
zulassig sein.

Lediglich das MI3, welches bereits bebaut ist, schopft den Hochstwert aus.

Auch in der durch Bestand gepragten Teilflache GEel wird der zuléssige Hochstwert (GRZ
0,8) ausgeschopft.

In den Ubrigen Gewerbegebieten wird die GRZ geringer festgesetzt, um eine geringe
Dichte und damit einen hohen Durchgriinungsgrad sichern.

Das wirkt sich positiv auf die Qualitat des Wohn- und Arbeitsumfeldes aus. Die
Einschrankungen tragen auch dazu bei, Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes zu
reduzieren Der hohe Durchgriinungsgrad kommt auch dem Ortsbild zugute.

Ebenfalls werden innerhalb der Baugebiete die gem. 817 BauNVO zulédssigen Héchstwerte
fur die Gescholiflache (GFZ) eingehalten (siehe unten). Sie liegen fur die WA- und fir MI-
Gebiete bei 1,2 und fir GE-Gebiete bei 2,4.

Das zusétzliche Begrenzen und Festsetzen der maximal zuldssigen GFZ auf 1,2 ist
demnach nur fur MI3, WA 4 und WADS.2 erforderlich.

Nachfolgend sind die maximal erreichbaren Werte der GFZ unter Beachtung der
Festsetzungen zur GRZ und zur Héhe dargestellt.

GFZ max.
e GEel GRz 0,8 max. |l 1,6
e GEe2.1, GRZ 0,6 HI-1v 2,4
e GEe22 GRZ 0,6 H-111 1,8
e Mil GRZ 0,5 max. |l 1,0
e Mi2 GRZ 0,5 max. |l 1,0
e MI3 GRZ 0,6 HI-1v GFzZ 1,2
e WAl GRZ 0,3 max. Il 0,6
e WA21 GRz 0,3 max. | 0,3
e WA22 GRZz 0,3 max. | 0,3
e WA23 GRz 0,3 max. | 0,3
e WA3 GRz 0,4 zwingend 11 0,8
e WA4 GRz0,4 H-1v GFZ 1,2
e WA51 GRz 0,3 -1V 1,2
e WAbL2 GRz0,4 V-V GFZ 1,2

Die maximal zulassigen Werte fir die Baumassenzahl (BMZ) in GE-Gebieten von 10,0
werden unter Beachtung der festgesetzten Hohen sowie der Uiberbaubaren Flache und der
vorhandenen GeschofRhdhen in keinem Fall Uberschritten.

6.1.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
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festgesetzt. Mit der Bestimmung im Sinne von 823 BauNVO wird festgelegt, an welcher
Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukoérper moglich ist.

AuRerhalb dieser Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung
von Nebenanlagen im Sinne von 8§14 BauNVO sowie solcher Anlagen zuldssig, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind (z. B. Garagen oder Nebengebaude bis
zu einer bestimmten Grof3e).

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare
Grundstticksflache im B-Plan bestimmt werden kann, namlich durch Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen. Uber die Stellung der baulichen Anlagen enthalt die BauNVO keine
Angaben.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen orientieren sich am Gestaltungskonzept.

Naturlich werden fur die Geb&udeeinordnung auf den Grundstiicken, insbesondere auf
denen, die neu bebaut werden, die erforderlichen individuellen SpielrAume gelassen.

Auf den Wohngrundstiicken ist es das Ziel, eine straRenbegleitende Bebauung mit
Vorgarten und Freiflachen / Garten im Hinterland zu sichern. Beachtet sind die Flachen fur
das Anpflanzen oder den Erhalt von Gehdlzen.

In den Baugebieten, die als MI- oder GE-Gebiet festgesetzt sind, sind die Teilflachen, unter
Berucksichtigung des Bestandes und im Interesse der Flexibilitat ,grol3ztigig" geschnitten.

Im MI3, welches durch bestehende Geb&ude gepragt ist, lassen die Festsetzungen
zusétzliche Anbauten (z. B. fur einen Fahrstuhl, Fluchttreppen, ...) zu.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Flachen gré3tenteils durch geschlossene
Baugrenzen (Baufenster) definiert. Eine Baugrenze darf durch den Hauptbaukdrper nicht
tiberschritten werden.

Die Baugrenzen werden an der Furstenwalder Poststrae und der Schillerstrae durch
Baulinien ,ersetzt. Hier wird aus stadtgestalterischen Griinden jeweils eine ,Bauflucht*
angestrebt. An eine Baulinie muss zwingend herangebaut werden.
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Die Baufenster sind (soweit erforderlich) vermasst. Die Tiefe der Baufenster betragt, da wo
sie sich nicht an den bestehenden Geb&uden orientieren, rund 20 m. WA 2.3 auf 20 m
reduzieren. Zu den StraBen wird ein unterschiedlicher Abstand, allgemein zwischen 5 m
und 10m festgesetzt.

Fur untergeordnete Gebéaudeteile sind ,Erleichterungen® hinsichtlich der Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Flachen erforderlich, um unbeabsichtigte Héarten (insbesondere) auf
Grund der Festsetzung von Baulinien auszuschlieRen.

Gleichzeitig sind fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zusatzlich Regelungen
notwendig, die einerseits eine hinreichende Flexibilitdit bieten und die andererseits
sicherstellen, dass die Vorgarten und in Richtung Westen) die rlickwartigen Freiflachen von
Garagen frei gehalten werden.

Das ist im Interesse des Ortshildes und der Reduzierung von Stérungen (insbesondere zu
den bereits bestehenden benachbarten Wohngrundstiicken) erforderlich.

Garagen i. S. 812 BauNVO und Nebengebaude i. S. §14
BauNVO dirfen hinter die Baulinie zurticktreten.

Untergeordnete  Gebaudeteile wie Loggien, Veranden,
Hauseingange, Freitreppen, Wintergarten und architektonische
Gliederungselemente kdédnnen um bis zu 1,00m hinter die
festgesetzte Baulinie zuriicktreten, sofern der Anteil des
zuriucktretenden Gebaudeteils 30% der Breite der jeweiligen
AuRenwand nicht Uberschreitet.

Untergeordnete  Gebaudeteile wie Loggien, Veranden,
Hauseingange, Freitreppen, Wintergarten und architektonische
Gliederungselemente kdnnen bis zu einer Tiefe von 0,5m die
festgesetzte Baulinie Uberschreiten, sofern der Anteil des
vortretenden Gebdaudeteils 20% der Breite der jeweiligen
Auf3enwand nicht Uberschreitet.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenze durch
untergeordnete Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker, Balkone
und architektonische Gestaltungselemente bis zu einer Tiefe
von 0,5m zugelassen werden, sofern der Anteil des
vortretenden Gebdaudeteils 40% der Breite der jeweiligen
AuBBenwand nicht Uberschreitet.

Auf den Flachen zwischen den (jeweiligen) stralRenseitigen
Baugrenzen bzw. Baulinie (bzw. deren geradliniger
Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) und
der StraBenbegrenzungslinie (Vorgarten) sind Garagen,
Carports und Nebenanlagen nach 8§14 BauNVO, die Gebaude
sind, unzuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2.1, WA2.2 sowie WA5.1
sind Garagen i. S. § 12 BauNVO auf den ruckwartigen, nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen unzuléssig.

Mit einer entsprechenden Festsetzung ist auf den Geb&udebestand innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu reagieren, um Hérten zu vermeiden. So Uberschreiten im GEel
Bestandsgebaude die festgesetzten Baugrenzen uber das allgemein zuldssige Maf3 hinaus.

Im Einzelfall soll eine Uberschreitung durch den Gebaudebestand jedoch zugelassen
werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass dem Eigentimer eines
Bestandsgebaudes, das rechtm&Rig errichtet wurde, mit der Forderung nach einem
Rickbau der baulichen Anlagen oder der Untersagung einer Nutzungsanderung ein
erheblicher wirtschaftlicher Nachteil entsteht.

Das kann zum Beispiel bei massiven baulichen Anlagen von erheblicher Gréf3e sein, wenn
in sie erhebliche Mittel der Unterhaltung und Sanierung geflossen sind. Die Moglichkeit, die
hiermit Gewerbetreibenden gegeben werden soll, liegt im allgemeinen Interesse den
gewerblich vorgepragten Standort zu erhalten. Des Weiteren muss geprift werden, ob im
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Einzelfall ein Erhalt mit der stadtebaulichen Ordnung vereinbar ist.

Hierfir ist regelmaRig eine Ausnahmegenehmigung gemafl 831 Abs. 1 BauGB zu
beantragen.

Ausnahmsweise dirfen die festgesetzten Baugrenzen durch
den Gebaudebestand Uberschritten werden.

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf Grund des 89 Abs. 1 Nr.
2 BauGB festgesetzt. Die Bestimmungen dienen vor allem der Gestaltung des Ortsbildes.

Die Bauweise ist die Art und Weise, in der die Gebaude in Bezug auf die seitlichen
Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die BauNVO (822 Abs. 1)
kennt die offene und die geschlossene Bauweise. Im B-Plan kann auch eine abweichende
Bauweise festgesetzt werden.

Fur die Wohngebiete, die nicht bereits zwingend auf andere Weise (z. B. durch das
Begrenzen auf maximal 2 Wohnungen oder wegen der Begrenzung der Gebdudelange) mit
kleinteilig zu bebauen sind, wird im Interesse des Ortsbildes die offene Bauweise (0)

festgesetzt.

Bei der offenen Bauweise werden die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand
(Abstandsflache nach Landesrecht) als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
(Reihenh&user) errichtet.

Die Lange der Hausformen darf bei einer offenen Bauweise das MaR von 50 m nicht
Uberschreiten.

Betroffen sind die Wohngebiete WA4, WA5.1 und WAS.2. Uberdimensionierte Gebaude
sind hier nicht mdglich.

Unter Beachtung des erhaltenswirdigen Gebaudebestandes wird fir die Nicht-
Wohngebiete eine (hinsichtlich der zulassigen Gebaudelange nach oben) abweichende
Bauweise (a) festgesetzt. Die Regelungen hinsichtlich des Bebauungsabstandes zu den
Grundstiicksgrenzen entsprechen denen der offenen Bauweise.

Fir die festgesetzte abweichende Bauweise (a) gelten alle
Regelungen der offenen Bauweise, wobei die Langen der

Hausformen
e GEel bis 85 m
e im Gebiet GEe2.1 bis 70 m

e und in den Gebieten MI1, MI2, MI3, GEe2.2 bis 60 m
zulassig sind.

6.2  Weitere Nutzungsfestsetzungen

6.2.1  Offentliche und private Griinflichen

In einem B-Plan kdnnen auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Grinflachen
festgesetzt werden.

Dabei soll bestimmt werden, ob es sich bei den festgesetzten Grinflachen um o6ffentliche
oder private handelt.

Eine Grunflache muss nicht zwingend vollstandig ,grin“ sein. Nicht nur erforderliche
bauliche Anlagen sondern auch solche die ,nur® zweckmaRig sind, sind innerhalb von
Grinflachen zulassig. Ein Areal bleibt so lange eine Griinflache, wie das ,Griin“ dominiert.

Im Plangebiet werden private Grinflachen (PG) mit der Zweckbestimmung Naturnahe
Pflanzflache festgesetzt.

Diese Grunflachen dienen einerseits der Abschirmung zwischen Wohn- und
Gewerbegrundstiicken. Sie helfen andererseits, die unvermeidbaren Beeintréachtigungen
der Natur zu mindern. Sie sind Ort fur die notwendigen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen (Einzelheiten siehe unten).

Die Grunflachen ergéanzen und bereichern die Nutzung der angrenzenden Baugrundstiicke.
Sie werten das Ortsbild auf und wirken sich auf diese Weise positiv auf die Arbeits- und
Lebensbedingungen der Menschen aus.
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6.3  Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.3.1 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen die privaten
und offentlichen Flachen fur den flieRenden und den ruhenden Verkehr.Ferner kann ein B-
Plan den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen regeln.

/ /
)

Die erforderliche Erschlielung der neuen Baugebiete wird (gemeinsam mit den privaten
Verkehrsflachen) Uber neu anzulegende offentliche StraBenverkehrsflachen (OV)
gesichert. Die Lage der Verkehrsflachen folgt dem Leitbild.

Die offentlichen StralRenverkehrsflichen werden von den Baugebieten und den ubrigen
Flachen durch die (in der Regel neu zu bildende) Stralenbegrenzungslinie abgegrenzt.
Sie bildet die Flursticksgrenze zwischen der privaten Bauflache und dem
StraRengrundstuck.

Die Festsetzung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch sondern
umfasst den gesamten Stralenraum einschlie3lich Straf3enbegleitgriin u. a.

Im vorliegenden ErschlieBungskonzept sind die Regelquerschnitte ermittelt worden. Es
wurden Varianten gepriift.

Die Planstrafl3e A erhdlt einen Stralenraum von 12,5m Breite. Das Stralengrundstiick kann
damit neben einer Fahrbahn von 5,0m und Gehbahnen von 2,5m Breite die notwendigen
Anlagen fir die StralRenentwasserung (offene Mulde, Rigole, ...) aufnehmen. Im Bereich
der Mulde kdnnen bei Bedarf auch Baume eingeordnet werden.

Die Planstraf3en B und C erhalten einen StraBenraum von 8m Breite. Sie werden auf Grund
der geringen Anzahl zu erschlieBender Grundstiicke (mit 4,57m Breite) mit einem
Wendeplatz (Typ 3) ausgelegt. Die Entwasserung erfolgt ebenfalls seitlich in einer Mulde.
Im Bereich der Mulde kénnen bei Bedarf ebenfalls Baume eingeordnet werden.

Die PlanstraBen B und C werden als Mischverkehrsflache ausgelegt und als Private
Verkehrsflache  besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
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verkehrsberuhigter Bereich (PV) festgesetzt.

Die festgesetzte Breite des jeweiligen Strafengrundstiicks und der bewusste Verzicht auf
das Festsetzen von Details lassen der Fachplanung den erforderlichen Spielraum.

Fir die SchillerstraBe und Mozartstrale werden mit dem B-Plan Mdglichkeiten der
Verbreiterung des StraRenraumes geschaffen.

Bei der MozartstralRe geht es darum (analog zur PlanstraBe A) Busverkehr zu ermdglichen.
Der zukinftige StraRenraum kann ebenfalls auf 12,5m zu Lasten der sidlich angrenzenden
Flachen verbreitert werden.

Bei der Schillerstrae soll eine Gehbahn auf der Westseite ermdglicht werden. Dazu wird
im Geltungsbereich ein Streifen von der Breite 1,0m dem angrenzenden StralRenraum
zugeschlagen.

Um das Baugebiet in sein Umfeld zu integrieren und die bisherige Trennwirkung der
Liegenschaft zu Uberwinden, werden fu3laufige Verbindungen in die benachbarten
Baugebiete geschaffen.

Entsprechend werden zwei 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung Rad-FuRBweg (RV) in das Stral3ensystem integriert.

Auf der Grundlage des 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und 89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 86 Abs. 6
BbgStrG werden die neu zu bildenden StralBenverkehrsflachen im B-Plan klassifiziert und
der Baulasttrager bestimmt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen
StraBenverkehrsflachen (auRer den bereits gewidmeten Strallen
SchillerstraBe und Teile der MozartstraRe) sind der Stralengruppe
GemeindestraBe zugeordnet. Der Trager der Baulast ist die Stadt
Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir den 6ffentlichen Verkehr tritt
die Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

Da die Furstenwalder PoststralRe eine HaupterschlieBungsstrale ist, darf die Leichtigkeit
des Verkehrs durch Grundstiickszufahrten direkt von dieser Strafe nicht beeintrachtigt
werden.

Direkte Grundstiickszufahrten von dieser Magistrale werden im Interesse des zligigen
Verkehrs im gesamten Trassenverlauf ausgeschlossen (Grundlage 89 Abs. 1 Nr. 11
BauGB).

Diese Regelung dient auch dem Schutz des Baumbestandes der geschiitzten Allee an
dieser Stralie.

Die Filrstenwalder PoststralBe wird als und

Ausfahrt“ festgesetzt.

,Bereich ohne Ein-

6.4

89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermdglicht Begrinungs- und Griinerhaltungs-Festsetzungen
(ausschlieBlich) aus stadtebaulichen Griinden. Zu diesen Grunden z&ahlt gemal 81 Abs. 5
BauGB ausdriicklich auch der Umweltschutz.

6.4.1 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung
von Baumen Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadssern

Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Ein Grol3teil der Gehdlze im Plangebiet ist auf Grund der Baumschutzverordnung der Stadt
Frankfurt (Oder) geschiitzt.

Im B-Plan werden vorhandene wertvolle Einzelbdume, als zu erhaltende Baume
festgesetzt (Grundlage ist 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Von der speziellen Erhaltungsfestsetzung nicht erfasst aber dennoch geschitzt sind solche
B&aume, die von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (hach §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) betroffen sind.

6.5

6.5.1 Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzungen der Eingriffsregelung

Im B-Plan werden MalRnahmen und Flachen fiir Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Derartige

Seite 35

verkehrsberuhigter
Bereich.

Verbreiterung
BestandsstralRen

Rad- FuBRweg

Begrundung zur
Textfestsetzung
Nr. 4.1

Widmung

Textliche
Festsetzung Nr. 4.1

Begrundung zur
Textfestsetzung
Nr. 4.2

Anbaufreiheit

Textliche
Festsetzung Nr. 4.2

Vorbemerkungen

Begriindung zu den
Festsetzungen der
Planzeichnung

Baumerhalt

Begriindung zu den
Festsetzungen der



Bebauungsplan BP-13-006 "Oderlandkaserne”
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 07.06..2017

Festsetzungen haben 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Grundlage.

Im B-Plan sind von den entsprechenden Festsetzungen sowohl Griinflachen als auch
Flachen, die als Baugebiet ausgewiesen sind, betroffen.

Die Festsetzungen dienen sowohl der Bewadltigung der Eingriffsregelung als auch dem
Artenschutz. Die MalRnahmen dienen auch der gestalterischen Aufwertung des Standortes
als Ganzes.

Durch den Bezug auf die Verpflichtungen nach 8la Abs. 3 BauGB ist (fur die
entsprechenden MafRnahmen) der fiir Festsetzungen in einem B-Plan erforderliche
bodenrechtliche Bezug hergestellt.

Auf der Basis der innerhalb der Umweltprifung festgestellten erforderlichen Minderungs-
und Vermeidungs- bzw. AusgleichsmafRnahmen wird innerhalb des Geltungsbereiches der
vorhandene Gehdlzbestand weitgehend geschiitzt und gezielt weiter entwickelt.

Die entsprechenden Gehdlzstrukturen schaffen gleichzeitig einen Puffer zwischen den
Gewerbe- und den geplanten Wohngrundsticken und sichern so gesunde
Wohnbedingungen.

Um VerstdRe gegen die Verbotstatbestéande des 844 BNatSchG weitgehend zu vermeiden,
werden im Plangebiet die entsprechenden Lebensrdume unter Einbeziehung des
Bestandes entwickelt. Fur die relevanten Arten kdnnen auf diesen Flachen die notwendigen
Schutzmaflinahmen durchgefuhrt werden.

Auf Grund der verschiedenen Randbedingungen und Zielstellungen fiir einzelne Flachen
werden unterschiedliche MalRnahmen definiert.

Um diese den mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV 90 festgesetzten Flachen zuordnen zu
kdénnen, werden die entsprechenden Flachen gekennzeichnet (z. B. m1, m2, ...).

Die Absicherung der MaRnahmen erfolgt durch eine Zuordnungsfestsetzung (siehe unten).
Diese kann allerdings auch durch einen stadtebaulichen Vertrag ersetzt werden.
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Als ein Element fiir den Ausgleich der Beeintrachtigungen der Umwelt und zur Minderung
der Eingriffe sind im Gebiet flachige standortgerechte naturnahe Gehdlzstrukturen aus
Strauchern und Baumen unter Beachtung des Bestandes zu entwickeln.

Das erfordert eine gewisse Dichte und Vielfalt an Gehdlzen. In der Pflanzliste sind
entsprechende standortgerechte heimische Gehélze zusammengefasst.

Um den Ausgleich in einer angemessenen Frist erreichen zu kénnen, wird fir die
Pflanzungen eine Mindestqualitat festgesetzt.

Einfriedungen in Form von Z&aunen oder Mauern sowie Nebengebaude, Stellplatze und
Garagen sind auf dieser Flache unzulassig. Allerdings sind Grundstiickszufahrten, Wege u.
dgl. in untergeordneter Grof3e zuldssig.

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV und mit ml
gekennzeichneten Flachen ist ein naturnaher dichter Gehélzbestand zu
entwickeln. Dazu sind diese Flachen mit jeweils mindestens zehn Arten
aus der Pflanzliste zu bepflanzen. Die Pflanzqualitdt betragt
mindestens: Strauch 2xv 80/100 bzw. Heister 2xv oB 150/200. Die
Pflanzdichte fur Strducher betragt ein Geho6lz je m2 Es ist ein
Mindestanteil an Baumen von einem Baum je 100m2 zu sichern.
Innerhalb der Flache sind vorhandene Gehdlze zu erhalten. Sie kénnen
auf die erforderliche Anzahl der neu zu pflanzenden Gehdlze
angerechnet  werden. Das Errichten von Einfriedungen,
Nebengebauden, Garagen und Stellplatze ist auf den mit ml
gekennzeichneten Flachen unzul&ssig. Grundstickszufahrten sind im
Gebiet MI1 als Ausnahme zulassig. (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Minderung der Eingriffe sind im Gebiet zusétzlich auch Flachen zu erhalten, die
weiterhin als Lebensraum fir an Offen- und Halboffenlandschaften gebundene Arten
dienen kodnnen.

Das erfordert das Anpflanzen bzw. den Erhalt von Gehdlzgruppen bzw. Einzelbdumen
innerhalb von extensiv zu pflegenden Offenflachen, die als Gras- bzw. Staudenflur (u. U.
mit integrierten sandigen Rohbodenbereichen) zu entwickeln sind.

Die Offenflachen mussen einmal jahrlich gemaht werden, damit das Aufkommen von
Geholzen unterbunden wird, wobei einzelne mosaikartige Bereiche als Ruickzugsflachen
(GroéRenordnung mindestens 20% der Flache) ausgespart werden sollen.

Auf den entsprechenden Flachen soll der Anteil der flachigen Gehdlzstrukturen, die jeweils
nicht kleiner als 100m? sein sollen, 40-50% betragen. Auch hier sind standortgerechte
heimische Arten in einer gewissen Vielfalt gem. Pflanzliste einzusetzen.

Um den Ausgleich in einer angemessenen Frist erreichen zu koénnen, wir fur die
Pflanzungen eine Mindestqualitat festgesetzt.

Eine eingeschrankte Nutzung der Flachen (Wege, Zufahrten, ...) ist nicht grundsatzlich
ausgeschlossen, sofern sie nicht mit einer Uberbauung und/ oder Stérungen fiir die
relevanten Tierarten verbunden ist. Nebengebaude, Stellplatze und Garagen sind auf
dieser Flache unzulassig.

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV und mit m2
gekennzeichneten Flachen sind extensiv genutzte bzw. gepflegte lichte
Halboffen-Lebensrdume anzulegen. Dazu sind 50% bis 60% der
entsprechenden Flachen dauerhaft von Geholzaufwuchs frei zu halten.
Auf den Ubrigen Flachen sind flachige Strauchpflanzungen mit einer
MindestgrofRe von jeweils 100m2 anzulegen. Zu verwenden sind
mindestens zehn Arten aus der Pflanzliste. Die Pflanzqualitat betragt
mindestens: Strauch 2xv 80/100 bzw. Heister 2xv oB 150/200. Die
Pflanzdichte betragt ein Geh6lz je zwei m2. Das Errichten von
Nebengebduden, Garagen und Stellplatze ist auf den mit m2
gekennzeichneten Flachen unzulassig. Nebenanlagen, die keine
Gebé&ude sind, sind nur als Ausnahme zul&ssig, wenn der Zweck der
Flache m2 nicht beeintrachtigt wird.

Innerhalb der Halboffenflachen sind die eventuell vorhandenen Lebensstatten der
Zauneidechse zu erhalten. Sollten derartige Lebensstéatten z. B. als CEF-MalRnahme neu
angelegt werden missen, so kodnnen solche ebenfalls innerhalb der mit m2
gekennzeichneten Flachen vorgesehen werden.

Insbesondere durch das Schaffen oder den Erhalt von Rohbodenstandorten (mit
Versteckmdglichkeiten (Stubben, Steinhaufen, ...) auf Teilen der Halboffenlandschaft,
ermdglicht man der Zauneidechse die Weiternutzung der Liegenschaft als Lebensraum.
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Im B-Plan ist eine Pflanzliste mit einer Auswahl vorwiegend einheimischer
standortgerechter Gehdlze enthalten. Die Anwendung der entsprechenden Arten fir die
festgesetzten PflanzmaRRnahmen ist zwingend vorgeschrieben.

Einheimische Pflanzen bilden einen wichtigen Teil der nattrlichen Lebensgemeinschaften.
Bestimmte Tier- und Pflanzenarten sind zum Teil an derartige Gehdlze angewiesen. Die
angestrebte positive Wirkung auf die Entwicklung der Lebensgemeinschaften ist bei der
Verwendung einheimischen Arten naturgemafl am groften. Die Ausgleichswirkung ist
entsprechend hoch.

Nur standortgerechte Gehdlze, d. h. Geholze die an die Lebensbedingungen am Standort
angepasst sind, konnen sich artgerecht und dauerhaft entwickeln, was fiir die
Ausgleichswirkung von besonderer Bedeutung ist.

Der Bauherr wird durch die Festsetzung in seiner Gestaltungsfreiheit nur gering
eingeschréankt, da die grinordnerischen Forderungen nur die erforderliche
Mindestbegriinung auf dem Grundstick absichern, die fiur die Vermeidung oder den
Ausgleich notwendig ist, und die zusatzliche Verwendung anderer Arten nicht
ausgeschlossen wird.

Die Bindung (Rechtsgrundlage 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) an einheimische
standortgerechte Pflanzen ist aus oben genannten Griinden fiir den Ausgleich der Eingriffe

in Natur und Landschaft notwendig und stadtebaulich gerechtfertigt.

Baume
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus exelsior Esche
Pinus silvestris Kiefer
Populus alba Silber-Pappel
Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sophora japonica Japan. Schnurbaum
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Ulmus glabra Berg-Ulme
Straucher

Amelanchier ovalis

Gewohnl. Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze
Caragana arborescens Erbsenstrauch
Colutea arborescens Blasenstrauch
Cotinus coggygria Perlickenstrauch

Cornus mas
Cornus sanguinea s.l.
Cytisus scoparius

Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Besen-Ginster

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Juniperus communis Gemeiner Wacholder
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg. Hecken-Rose

Rosa rubiginosa agg. Wein-Rose

Rosa elliptica agg. Keilblattrige Rose
Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus torminalis Elsbeere

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Festsetzungen zum Schutz des Bodens sind ausdricklich nach 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in
einem B-Plan zulassig.

Aus Griinden des Bodenschutzes sind im B-Plan Einschréankungen der Versiegelung von
Stellplatzflachen und deren Zufahrten vorgesehen. Von der Regelung erfasst sind dann
nattrlich auch Zufahrten zu Garagen und Carports.
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Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass auf den Wohngrundstiicken insbesondere
Stellplatze und deren Zufahrten nicht zwingend vollstéandig versiegelt sein missen. Auch
auf teilversiegelten Flachen ist eine Stellplatznutzung ohne Einschrankungen mdoglich.
Entsprechende Losungen bzw. Konstruktionen sind am ,Markt* erhaltlich.

Damit sind natirlich auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen (z. B. ein Betonunterbau, eine Asphaltierung, ein Fugenverguss, ...) von
Stellplatzen und deren Zufahrten unzulassig.

Fur Gewerbegrundstiicke werden dagegen keine Einschrankungen gemacht. Hier kann es
durchaus sinnvoll sein, zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen aber auch
aus funktionellen Griinden derartige Flachen voll zu versiegeln.

Auf den Wohngrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflachen
und den Zufahrten von Stellplatzen und Garagen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 30% Fugenanteil) zulassig.

6.5.2  Zuordnungsfestsetzung

Nach 8la BauGB kodnnen AusgleichsmalRhahmen an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs festgesetzt und nach 89 Abs. la BauGB vollstdndig oder anteilig den
Eingriffsflachen zugeordnet werden.

Eine Zuordnungsfestsetzung ist Voraussetzung fur eine Kostenerstattung fiir die durch die
Gemeinde realisierten Manahmen.

Mit der Zuordnung von Ausgleichsflaichen und -maRBnahmen wird der Zusammenhang
zwischen Eingriff und Ausgleich fir die eingriffsverursachenden Baugrundstiicke 6ffentlich
rechtlich geregelt, soweit auf diesen selbst ein Ausgleich nicht méglich ist.

Die betroffenen Eingriffsflachen bzw. die Flachen zum Ausgleich sind bereits zeichnerisch
als Baugebiete bzw. MaBnahmeflache definiert.

Die Zuordnung erfolgt textlich, wobei mit der Zuordnung auch der Umfang bzw. der
Verteilungsmallstab zu bestimmen ist. Auf Grund der konkreten Umstande ist es nicht
erforderlich eine rechnerisch exakte Zuordnung vorzunehmen. Es geht auch mit Blick auf
eine mdglicherweise zeitlich gestaffelte Umsetzung nur um die GréRenordnung.

Gemal Umweltprifung sind folgende Zuordnungen erforderlich.

- Straldenraum ca. 4.500mz m2 in WA2.1 und m1 75%
- MI2 ca. 4.000m?2 m2 siidlich MI2 100%

- GEel ca.2.000m2 ml 25%

- GEe2.2 ca. 3.000mz2 m2 innerhalb GEel 100%

Die Pflanzflaichen m1, die innerhalb von festgesetzten Grinflaichen liegen, besitzen
insgesamt eine FlachengréRe von ca. 6.800m2. Davon werden 75% dem Strallenraum
zugeordnet.

Da die Teilflache m1, die im MI1 liegt, ist bereits mit Geholzen bestanden. Dort sind kaum
weitere Pflanzungen erforderlich. Es geht vorrangig um den Erhalt.

Zusétzlich ist die MalRnahme m2, die innerhalb des Baugebietes WA2.1 liegt, dem
Strallenbau (z. B. fur einen zweiten Bauabschnitt) zugeordnet. Diese Flache hat eine
Grof3e von ca. 1.800m>.

Sudlich des MI2 (und nérdlich des Rad- FulRweges) wird die innerhalb einer Grinflache
liegende MaRRnahmeflache m2 (GroflRe ca. 3.500m?2) dem MI2 (hier geht es insbesondere
um den ndérdlichen Bereich des MI2) vollstandig zugeordnet.

Ein Anteil von 25% an der Pflanzflache m1, die innerhalb von festgesetzten Grinflachen
liegen, werden den GEel zugeordnet.

Die MaRRnahmeflache MI2 mit einer Flachengré3e von ca. 3.400m?, die innerhalb des GEel
liegt, wird dem sudlich angrenzenden GEe2.2 zugeordnet.

Dem StraBenraum werden die Geholzpflanzungen auf der
MaRBnahmeflache m1, die innerhalb von Grinflachen liegen, zu 75%
sowie vollstandig die MaBnahme m2, die innerhalb des WA2.1 liegt,
zugeordnet. (8 1a Abs. 3BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 1a BauGB)

Dem Baugebiet MI2 wird die innerhalb der Grunflache gelegen
MalRnahme m2 vollstandig zugeordnet. (§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9
Abs. 1a BauGB)

Dem Baugebiet GEel werden die Gehdlzpflanzungen auf der
MaRBnahmeflache m1, die innerhalb von Grinflachen liegen, zu 25%
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zugeordnet. (8 1a Abs. 3BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Dem Baugebiet GEe2.2 wird die MaBnahmeflache m2, die innerhalb des
GEel liegt, vollstandig zugeordnet. (8§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 9 Abs.

la BauGB)
6.6 Festsetzungen nach Landesrecht
6.6.1 Wasserrechtliche Festsetzungen

Grundsatzlich soll aus Umweltgriinden das Niederschlagswasser vor Ort versickert werden.
Das Einleiten in Uberértliche Systeme ist nicht erforderlich. Der Baugrund lasst nach den
vorliegenden Untersuchungen ein Versickern zu. Dariiber hinaus ist die bestehende Vorflut
nicht zuséatzlich aufnahmefahig.

Auf der Basis des 8§89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 854 BbgWG wird festgesetzt, dass das
Niederschlagswasser zukiinftig auf den Grundstiicken zu verbringen ist.

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist
auf den Baugrundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern, sofern
sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Die Versickerung ist auch fur die Bestandsobjekte nachzuweisen, sofern nicht

entsprechende gultige Erlaubnisse vorliegen (Bestandsschutz).
6.6.2

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens als ,Ortliche Bauvorschriften“ auf der Grundlage des §9 Abs. 4
BauGB i. V. m. 881 Abs. 9 der BbgBO erlassen.

Ortliche Bauvorschriften

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebaude ist deren Dimensionierung zu
werten.

Die angestrebte Kleinteiligkeit der Bebauung fiir die Eigenheimgebiete ist mit den
bisherigen Bestimmungen noch nicht hinreichend gesichert. Es besteht fur Teile des
Geltungsbereiches weiterer Regelungsbedarf.

Zur Sicherung der Kleinteiligkeit der Bebauung in den entsprechenden Wohngebieten
werden aus gestalterischen Griinden in einigen Teilbereichen die Gebaudelangen
festgesetzt.

Mit dem Bestimmen einer offenen Bebauung kann das o. a. Ziel nicht sichergestellt
werden. Die offene Bauweise regelt insbesondere die ,Beziehung“ der Gebaude zur
Grundstucksgrenze. Unter Umstanden konnten Geb&ude bis 50m Lénge entstehen. Die
maximale L&nge der Geb&ude wird in den Eigenheimgebieten WAL, WA2.1, WA2.2,
W2.3 und WA3 mit 15m (L max. = 15m) begrenzt.

Ziel fur die Entwicklung des Ortsbildes ist es auch, eine willkurliche Mischung der heute
gangigen unterschiedlichen Haustypen, zu vermeiden und unter Berucksichtigung der
Nachfrage ordnend einzugreifen. Neben der Héhe der Geb&aude wird das Erscheinungsbild
der Haustypen maf3geblich durch die Dachneigung beeinflusst.

Da die Dachlandschaft fur das Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, sind im
Interesse des Ortsbildes fiir Teile des Plangebietes Festsetzungen zur Gestaltung der
Décher zu treffen.

Auf den Baugebieten im Nordwesten sollen sich die derzeit sehr nachgefragten
,Bungalowtypen“ (Gebdude mit einem Normalgeschoss und flach geneigtem Dach)
konzentrieren. In der ,Mitte“ sollen auch so genannte ,Stadtvillen® (Gebdude mit zwei
»,Normalgeschossen“ und flach geneigtem Dach) zulassig sein.

Mit dem Festsetzen der Obergrenze der Dachneigung (DN max.) mit 30° kann
(zuséatzlich zur Geschossigkeit) fur die betroffenen Areale diese gestalterische Zielstellung
umgesetzt werden. Betroffen sind die Gebiete WAL sowie W2.1, W2.2 und W2.3.

In den Teilbereichen, in denen sich ,Stadtvillen“ konzentrieren sollen, wird zusatzlich zur
vorgeschriebenen Zweigeschossigkeit eine Mindesthdhe fur die Traufe (min TH) mit
5,5m bestimmt. Die Regelung gilt fur die Teilflachen WA3, WA4 sowie WAS.1.

Die gestalterischen Festsetzungen werden soweit sinnvoll in die Nutzungsschablonen
aufgenommen.

Die StraRenrdume der typischen Eigenheimgebiete werden allgemein durch die
Einfriedungen auf der StraBenbegrenzungslinie gepragt. Auch zwischen den
Wohngrundstiicken selbst werden blicherweise die Grenzen markiert.
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Um ein relativ einheitliches Erscheinungsbild zu erreichen, wird im B-Plan die Art und Héhe
der Einfriedungen der Wohngrundstiicke untereinander und zur StralBe geregelt.

In den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Teilflachen, aulZer an
der Grenze zu Gewerbegebieten, wird die maximale H6he der
Einfriedungen mit 1.5m festgesetzt. Die Einfriedungen sind, sofern sie
nicht durch eine Hecke gebildet werden, transparent auszufiihren.

Einfriedungen sind transparent, wenn der Anteil der offenen Ansichtsflache (inclusive
Sockel) mehr als 50% betragt.

Im Plangebiet sind, um Stérungen durch Sichtwerbung auszuschlieRen, Regelungen zu
den Werbeanlagen erforderlich.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig. Die Werbe-
und Schriftzone an den Geb&audefassaden ist unterhalb der Traufe
anzuordnen. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind nicht zul&ssig.

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen
Vorschriften

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen
vollstandig wiedergeben kann, werden nach 89 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan ubernommen, die nach anderen Vorschriften
getroffen wurden.

Im vorliegenden Fall sind keine nachrichtlichen Ubernahmen erforderlich.

6.8 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach §9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflussende
Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besitzen keinen
rechtsverbindlichen Charakter.

Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Die urspriingliche Altlastverdachtsflache "Ehemalige Oderlandkaserne” ist aus dem
Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) entlassen worden und gilt somit als
altlastenfrei.

6.9 Hinweise

Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor allem
bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein und entbinden
den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu
ermitteln und zu beachten.

Die nachfolgenden Hinweise sind bei der Realisierung des Planes zu beachten.

Um VerstéRe gegen die Zugriffsverbote des 8§44 BNatSchG abzuwenden sind eventuell
MaRnahmen zum Schutz relevanter Arten erforderlich.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tibernommen.

Baumallnahmen sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
Bodenbriter, Reptilien oder andere unter die Zugriffsverbote des 844
BNatSchG fallende Arten nicht durch das konkrete Vorhaben
beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet.

Vor Ausfiihrung von Erdarbeiten im Plangebiet sind Munitionsfreiheits-
bescheinigungen erforderlich. Antrage auf eine konkrete Uberpriifung
der  Munitionsbelastung sind rechtzeitig vor Beginn der
Baumalinahmen beim Kampfmittelbeseitigungsdienst einzureichen.

Im Geltungsbereich wurden in der Vergangenheit Bodendenkmale entdeckt. Es muss mit
dem Vorhandensein weiterer Funde gerechnet werden.

Fur die Vorhabenplanung ist (gem. Stn. Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege
und Archéaologisches Landesmuseum Abteilung Bodendenkmalpflege / Arch&ologisches
Landesmuseum vom 25.10.2010) zu beachten, dass der Abtrag der oberen
Bodenschichten unter Aufsicht des Landesmuseums fiir Ur- und Friihgeschichte und nur
mit dessen Zustimmung erfolgen kann.

Sollten Bodendenkmale aufgespirt werden, so sind sie nach Absprache mit dem
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Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichte durch eine autorisierte Fachfirma auf Kosten
des Bauherrn zu bergen.

Grundsatzlich sind weiterhin folgende Hinweise zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallsachen, Miinzen, Knochen o. &. entdeckt werden, sind diese gem.
811 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale
und die Entdeckungsstéatte sind gem. 811 Abs. 3 BbgDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverdndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu
schitzen. Funde sind unter den Voraussetzungen des 8§11 Abs. 4 und
des 8§12 BbgDSchG abgabepflichtig.

Fur Frankfurt (Oder) wurde eine Baumschutzordnung erlassen.

Die Baumschutzordnung der Stadt Frankfurt (Oder) ist fir das
Plangebiet weiterhin gultig und zu beachten.

6.10 Geltende Ortliche Bauvorschriften nach §87 BbgBO

Zum Zeitpunkt der Erstellung des B-Planes bzw. beim Eintreten seiner Rechtskraft waren
fir die Stadt Frankfurt (Oder) und damit fir den Standort folgende Satzungen
rechtswirksam.

Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder)
vom 19.06.2012 - s. Amtsblatt Nr.5/2012 vom 04.07.2012.

Ortliche Bauvorschrift tber die Ausgestaltung von Kinderspielplatzen
und die Festlegung des Geldbetrages zur Ablésung von
Kinderspielplatzen in der Stadt Frankfurt(Oder) (Spielplatzsatzung)
vom 28.01.1997, gedndert am 19.12.2000.

Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) uber die Herstellung von
notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellplatzen
(Stellplatzsatzung - StplS) vom 01.03.2012 - s. Amtsblatt Nr.1/2012 vom
07.03.2012).
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7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

7.1.1  Anlass und Zielsetzung des Bauleitplans

Die Stadt Frankfurt (Oder) und die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (als
Grundstickseigentiimer) wollen die ehemalige ,Oderlandkaserne® in den nachsten Jahren
vollstandig einer zivilen Nutzung zufihren.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen dafir werden mit der Aufstellung eines
B-Planes, der auch einige nordlich angrenzende Grundstiicke einbezieht, geschaffen.

Im vorliegenden Fall ist die Liegenschaft umzustrukturieren. Der Bereich erhélt eine neue
Nutzung, wobei einige Teile weiter gewerblich genutzt werden sollen. Fir die anderen
Flachen ist eine Wohnbebauung, vorwiegend mit selbst genutzten Eigenheimen
vorgesehen.

Als Voraussetzung daflr ist eine neue innere Erschlieung erforderlich.

i S 1\ | h Y

Entwicklungskonzept

8 N\

7.1.2  Naturraumliche relevante Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt am westlichen Standrand von Frankfurt / Oder. Es ist von drei Seiten
von Siedlungen umgeben. Sidlich grenzen Garten und Landwirtschaftsflachen an.

Das Gelande fallt von Siiden nach Norden mit einem Héhensprung in der Mitte deutlich ab.

Die Flache wird teilweise bereits gewerblich genutzt. Grof3e Teile liegen brach.
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7.2 Uberblick tiber die zugrunde gelegten Fachgesetze, -plane
und Umweltinformationen

7.2.1 Umweltschutzziele der Fachgesetze und —verordnungen

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert

e die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Auswirkungen auf die Landschaft, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die biologische Vielfalt zu
beachten,
die Vermeidung von Emissionen und den Schutz vor Immissionen,
den sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur
Verringerung zuséatzlicher Inanspruchnahme von Béden,

e die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zZu
bertcksichtigen.

Das BauGB ist auch Grundlage fir die Umweltpriifung im Rahmen der Bauleitplanung und
Lersetzt” hier das UVP-Gesetz.

Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz -
BImSchG) fordert den Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphdre sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
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Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen).

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhdltnisse fiir die Bevodlkerung ist ein
ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am
Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MaRhahmen in Form von Larmvorsorge
und -minderung bewirkt werden soll. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 enthalt
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung und Hinweise fiir die schalltechnische
Beurteilung von Vorhaben.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen
Naturschutzausfuhrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern Natur und Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir
die kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
e die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféahigkeit der Naturgdter,
e die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume
sowie
e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Ein besonderes Gewicht erhalt der 844 BNatSchG mit seinen artenschutzrechtlichen
Verboten. Drohende Versttf3e gegen die Verbote kénnen wegen Vollzugsunfahigkeit zur
Unwirksamkeit der Bauleitplanung fiihren.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bzw. das Brandenburgische Abfall- und
Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) soll die Funktionen des Bodens nachhaltig sichern oder
wieder herstellen und ihn so vor schéadlichen Bodenveranderungen schitzen. Das
Hauptaugenmerk gilt den nattrlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebensgrundlage
und -raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen, Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.
Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte flr
Rohstofflagerstétten, fir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und o6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung schadlicher Bodenveranderungen
und von Altlasten gefordert.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. dem Brandenburgischen Wassergesetz
(BbgWG) regelt die Grundsatze zum Umgang mit dem Wasser. Darauf aufbauend wurden
in den Landern Landeswassergesetze erlassen, die das Bundesrecht untersetzen. Fir
Brandenburg gilt das Brandenburgische Wassergesetz.

Die vorgenannten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der bei der
Planaufstellung beriicksichtigt wurden, ergibt sich aus der nachfolgenden Beschreibung
und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen.

7.2.2 Umweltschutzziele der Fachplane

7.2.2.1 Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan préazisiert die Entwicklungsziele des FNP wie folgt.

Der Bereich soll eine Wohn- bzw. gemischte Nutzung erhalten. Der Sportplatz soll als
Grunflache entwickelt werden und die geplanten Bauflichen im Westen des
B-Plangebietes sollen eine Verbesserung der Grinausstattung erfahren.

Besondere Anforderungen hinsichtlich des Erhalts oder der Entwicklung stellt der LP nicht.

7.2.2.2  Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich oder im direkten rdumlichen Zusammenhang mit dem B-Plan sind
keine Planungen vorhanden, die zu beachten wéren.

7.2.3  Verfiigbare umweltbezogene Informationen

Nachfolgend sind die verfigbaren bzw. dem Entwurf zu Grunde liegenden
umweltbezogene Informationen zusammengefasst.
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Zauneidechse anerkannter

Fledermaus Naturschutzverbande
Schreiben vom
16.11.2015

Altlasten Amt far

Niederschlags- Umweltschutz,

entwasserung Landwirtschaft  und
Forsten, Dez. Il, Amt
39
Schreiben vom
20.11.2015

Pflanzlist Gesundheitsamt Dez.

(Allergene) I, Amt 53
Schreiben vom
10.11.2015

Altlasten Bescheid Uber Altlastenfreiheit Schreiben vom
23.11.2016

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der
Planaufgabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die planende Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwéagung
erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sieht die Stadt auf der Grundlage der bekannten Fakten und unter
Beachtung der Erfordernisse der Planaufgabe folgendes Erfordernis.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt und ein
Umweltbericht als Teil Il der Begriindung erstellt.

Zusétzlich zum Einholen von Stellungnahmen bei den zustdndigen Fachbehdrden und
Umweltverbanden wurden Fachbeitrage fur die folgenden Themenkreise erstellt:

- Altlasten / Niederschlagsentwasserung
- Artenschutz

Fir weitere Umweltthemen wird kein Bedarf fur spezielle Untersuchungen im Rahmen der
Umweltprifung gesehen.

Da das Vorhaben einen Bereich innerhalb der Siedlungsstrukturen der Stadt mit einer
»Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung* betrifft, reicht eine Biotoptypenkartierung
und -bewertung aus, um die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die
Eingriffsfolgen und die notwendigen KompensationsmaRnahmen abzuleiten.

Die Biotoptypen wurden im Rahmen des Beitrages ,Artenschutzrechtliche Beurteilung® mit
hinreichender Genauigkeit ermittelt.

7.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustands

7.3.1  Schutzgut Mensch

Der Mensch ist von Beeintrdchtigungen aller Schutzgiter in seiner Umwelt, die seine
Lebensgrundlage bilden, betroffen.

Fur die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut” im Rahmen der Umweltprifung sind vor
allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fur die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion) sowie die Erholungsfunktion des Gebietes zu berticksichtigen.

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und
die Bevolkerung insgesamt zu betrachten. Weiterhin spielt fir das Schutzgut die
Vermeidung von Emissionen eine Rolle (siehe Schutzgut Klima Luft).

Das Plangebiet bildet in Bezug auf das Schutzgut Mensch fiir die vorhandenen sich im
Suden konzentrierenden Arbeitsplatze die entsprechende Arbeitsumwelt.

Eine Wohn- oder Erholungsfunktion kann dem Geltungsbereich nicht zugesprochen
werden. Allerdings beeinflusst die durch die Nicht-Nutzung gepragte Situation im
Geltungsbereich die Wohnfunktion und damit Lebensqualitat in den direkt angrenzenden
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Wohngebieten nicht unerheblich.
Aus der Sicht des Schutzgutes Mensch ist das Plangebiet von geringer Bedeutung.

Im Norden kénnen auf Grund des angrenzenden Industrie- und Gewerbegebietes
Stérungen empfindlicher Nutzungen nicht ausgeschlossen werden.

Der Suden des Plangebietes mit seinem baulichen Bestand ist durch Verkehrslarm und die
sonstigen Immissionen aus dem StralBenverkehr auf der Furstenwalder Poststrale
beeinflusst.

In den an die StraBe unmittelbar angrenzenden Teilen des Geltungsbereiches wird durch
diese Vorbelastung, ohne geeignete Gegenmalnahmen, den Erwartungen des
Schutzanspruches nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ nicht entsprochen
werden kénnen.

Betroffen sind vorwiegend Flachen, die als Gewerbe- bzw. Mischgebiet festgesetzt sind. Im
MI-Gebiet besteht unmittelbar angrenzend an die StraRe gegenwartig eine Blronutzung.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 liegen allerdings unter der Schwelle, ab der
Gesundheitsgefédhrdungen zu erwarten sind.

Zu beachten ist auch, dass die Orientierungswerte, die fur die Belastungen durch
Verkehrslarm gelten, hoher angesetzt sind, als die der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau®.

Im Rahmen der Vorhabenplanung kdnnen die Beeintrachtigungen durch bauliche und
sonstige passive SchutzmalRnahmen (wie Grundrissgestaltung, Orientierung der
schutzwirdigen Nutzungen und Raume, schallddmmende Konstruktionen, ...) gemindert
werden.

Schéadliche oder erheblich beléstigende Immissionen auf die empfindlichen Nutzungen im
Geltungsbereich kdnnen ausgeschlossen werden (siehe dazu auch Punkt 7.4.1
Auswirkungen der Planung).

7.3.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil der
Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingungen
gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist die Vielfalt
der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die Vielfalt der
genetischen Informationen geféhrdet.

Ziele der Umweltpriifung sind der Erhalt der biologischen Vielfalt, der Schutz gefahrdeter
Tier- und Pflanzenarten, die Sicherung von Lebensrdaumen und der Erhalt der Vernetzung
von Lebensraumen untereinander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes zu
berlcksichtigen.

Daneben sind die einschlagigen Darstellungen von Landschaftsplanen zu beachten.

Die ehemaligen Kasernengeb&dude an der Firstenwalder Poststralle sind saniert und
werden heute als Behérdenzentrum genutzt. Einige der bestehenden Hallen sind ebenfalls
zumindest teilweise weiter in Nutzung. Flachen im Osten dienen als Parkplatz.

Im Zentrum des Geltungsbereiches finden sich Brachflichen mit einigen maroden
Gebéauden (ehemals Werkstétten, Heizhaus u. a.).

Auf den entsprechenden Arealen der Liegenschaft haben sich teilweise deckungsreiche
und mehrschichtige Gehélzbestédnde angesiedelt, die durch Altbdume zwischen den
Gebaudestandorten und an Wegen bereichert werden.

In der Mitte grenzt an die Hallenstandorte ein markanter Hang. Unterhalb der Bdschung
erstreckt sich auf dem ehemaligen Sportplatz eine ruderale Wiesen- und Krautflur. An
diesen Bereich grenzt im Westen eine ebenfalls brach gefallene Flache mit lickigen
Geholzen (Vorwaldcharakter).

Im ndérdlichen Bereich des B-Plangebietes werden das hier befindliche Backsteingeb&aude
sowie die Halle vom Technischen Hilfswerk (THW) genutzt. Neben versiegelten Bereichen
sind im Randbereich des Grundstiicks Sandflachen bzw. -haufen vorhanden, die teilweise
mit Ruderalvegetation bewachsen sind.

Die teils versiegelten und ruderalen Flachen lassen keine geschiitzten Biotope erkennen.

Im Zuge der Begehungen wéahrend der Erarbeitung der Fachbeitrdge wurden die
nachfolgend aufgefiihrten Vogelarten nachgewiesen. Der Grof3teil kann verbindlich mit dem
Status Brutvogel eingestuft werden.
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e Ringeltaube e Amsel
e Neuntoter e Nachtigall
e Blaumeise e Hausrotschwanz
e Kohlmeise e Haussperling
e Rauchschwalbe e Feldsperling
e  Mehlschwalbe e Bachstelze
e Fitis o Girlitz
e  Modnchsgrasmiicke e  Grinfink
e Gartengrasmiicke e  Stieglitz
e Dorngrasmicke e  Bluthanfling

In den Gebauden der Kfz-Werkstatten und den Gebduden am ehemaligen Sportplatz
wurden konkret folgende Nistplatze gefunden.

e 11 Nistplatze vom Hausrotschwanz

e 2 Nistplatze von Rauchschwalben

e 3 Nistplatze vom Haussperling

In den Kfz-Hallen/Garagen gab es keine Nachweise.

Im Verlauf der Untersuchung zum Artenschutz konnten funf Fledermausarten festgestellt
werden, die das B-Plangebiet als Nahrungsgebiet oder Quartiergebiet nutzen.

Im sidlichen Bereich konzentrieren sich die Fledermausaktivitaten hauptsachlich durch
Jagd an den Geb&auden bzw. entlang der Gehdlzstrukturen.

Hier besteht ein Quartierpotenzial in geeigneten Hohlenbdumen und Spaltenquartieren an
Gebéauden und deren Dachbereichen.

Im mittleren Untersuchungsgebiet, mit den zurzeit ungenutzten Geb&uden, konnten an
Hand von Kotspuren Fledermausquartiere insbesondere in Halle 13 festgestellt werden.

Diese Spaltenquartiere koénnten von den entsprechenden Fledermausarten auch zur
Reproduktion genutzt werden.

Das Quartierpotenzial der Kraftfahrzeughallen im Untersuchungsgebiet wird auf Grund ihrer
leichten Bauart als sehr gering eingeschéatzt.

Im noérdlichen Teil, dem Bereich des THW, wird eine Nutzung des Dachbereiches von
Gebéude 29 als Quartier durch Fledermduse von langjahrigen THW Mitgliedern
beschrieben. Diese Beobachtung konnte durch den Detektor und erfolgten
Sichtbeobachtungen wahrend der Untersuchungen bestatigt werden.

Die Auswertung der durch die Horchboxen aufgezeichneten Aktivititen ergab unter
anderem eine zwischen den Geb&duden 21, 23 und 24 mehrmals und einzeln jagende
Fledermaus der Gattung Myotis spec.. Eine genaue Artansprechung bei der Auswertung
war nicht moglich.

Die offenen und halboffenen Bereiche im gesamten Untersuchungsgebiet werden als Jagd
und Migrationsraum durch die vorkommenden Fledermausarten genutzt.

Sommerquartiernachweise (Wochenstuben) konnten eindeutig im Geb&dude 13 und am
Gebéaude 29 erbracht werden, der Verdacht auf Quartiernutzung ist an den Geb&auden im
sidlichem Plangebiet (Gebaude 2,1,3,4, und 5) und am Gebaude 21 gegeben.

Besonders in den Gebduden 12 und 13 ist eine ganzjéhrige Nutzung der
Quartiermoglichkeiten sehr wahrscheinlich, so dass dieser Bereich in eine Winterkontrolle
einbezogen werden sollte!
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Die europarechtlich streng geschiitzte und in Brandenburg sowie Deutschland gefahrdete
Zauneidechse wurde im nérdlichen Bereich nachgewiesen.

Als potenzieller Lebensraum firr die Art werden von Beusch alle Flachen nérdlich der
bestehenden Hallen angesehen.

Das Artenspektrum der Vogelpopulation entspricht dem der Siedlungsgebiete mit einem
hohen und strukturreichen Gehdlzbestand sowie strukturreichen Ruderalfluren und
aufkommenden Gehdlzen. Es kommen vorwiegend verbreitete und an den Lebensraum
wenig spezielle Anspriiche stellende Arten vor.

Zu beachten ist, dass der Lebensraum der Sukzession unterliegt. Er ist also nicht dauerhaft
stabil, was insbesondere fiir an derartige spezielle Lebensrdume gebundene Arten (z. B.
die Zauneidechse) bedeutet, dass die notwendigen Offenflachen schon Kkurzfristig
verschwinden werden, wenn nicht permanent eingegriffen wird.

Als planungsrelevant im Sinne des 8§44 BNatSchG sind die nachgewiesenen Brutvogel,
die Flederméuse sowie die Zauneidechse zu werten.

Der Grof3teil der Arten gehort zu den europarechtlich besonders geschiitzten Arten.

Hervorzuheben ist der in Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie eingestufte Neuntoéter.
Diese Art besiedelt strukturreiche Feldfluren und vergleichbare Lebensrdume, wie von
Hecken und Gebiischen durchsetzte Wiesen- und Ruderalflachen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde mit dem Bluthanfling eine gefahrdete Art der
Roten Liste der Brutvdgel Brandenburgs nachgewiesen. Dieser Buschbriter findet
innerhalb des Untersuchungsgebietes geeignete Ansiedlungsmdglichkeiten vor allem in
den Gebuischbestéanden.

Zwei Arten sind in die Vorwarnliste des Landes Brandenburg eingestuft (Neuntéter und
Girlitz).

Weiterhin sind im B-Plangebiet nach 8§44 BNatSchG ganzjahrig geschutzte Lebensstéatten
vorhanden. Zu diesen gehoren solche, die Gber mehrere Jahre genutzt werden. Das sind
insbesondere Baumhohlen und Héhlen bzw. Nischen an Gebauden.

Folgende Arten nutzen ganzjéhrig geschiitzte Niststatten im Untersuchungsgebiet:

e Baumhohlen und/oder Nistkasten: Blaumeise, Kohlmeise, Feldsperling

e Nischen (u. a. an Gebauden): Bachstelze, Hausrotschwanz,
Haussperling

e Nester an Gebauden: Mehlschwalbe

Daneben kénnen derartige Strukturen von Fledermausen ganzjahrig als Quartier genutzt
werden.

Das Vorkommen weiterer streng geschitzter Arten kann auf Grund der Biotopausstattung,
den Biotopanspriichen der einzelnen Arten, u. a. das Fehlen von Gewassern und alten
Laubbdumen ausgeschlossen werden.
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Fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommenen Arten gibt es auf der Grundlage
vorhandener  Verbreitungskarten  keinen  Hinweis auf ein  Vorkommen im
Untersuchungsgebiet.

7.3.3  Schutzgut Boden

Der Boden ist ein wichtiger abiotischer Bestandteil unserer natirlichen Lebensgrundlagen
Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein. Er ist
Trager der Vegetation, Lebensraum von Organismen, Filter fur Luft, Wasser und sonstige
Stoffe, Wasserspeicher, Element im Klima und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Der Bodenschutz richtet sich auf die Reduzierung der Flachenversieglung und die
Sicherung seiner 6kologischen Funktionen. Fir die Bauleitplanung ergeben sich die Ziele
des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden. Deshalb ist die
,Bodenschutzklausel” (§1a Abs. 2 BauGB) in die Abwéagung einzustellen.

Daraus abgeleitet sind die Biotopbildungsfunktion, seine Regulierungsfunktion (Filter-,
Puffer- und  Stoffumwandlungsfunktion), die = Grundwasserschutzfunktion  die
Abflussregulationsfunktion und nicht zuletzt seine Archivfunktion zu bertcksichtigen.

Zusétzlich ist, soweit fiir das Schutzgut relevant, der sachgerechte Umgang mit Abféllen zu
untersuchen. Daneben sind entsprechende umweltrechtliche Fachplane zu beachten.

Die Liegenschaft befindet sich geomorphologisch im Bereich Lebuser Hochflache. Dabei
handelt es sich um eine saalekaltzeitliche Grundmoréne.

Der Untergrund des Standortes ist gepragt von wechsellagernden Sanden und
Geschiebemergeln, die durch glaziale Stauchungen einen inhomogenen und lateral stark
differierenden Schichtenaufbau aufweisen.

Im Rahmen der einschlagigen Untersuchungen wurden Uberwiegend Sande und lehmige
Sande bis Lehm (Schluff) bis zur Endteufe von 3,0 m unter Gelande erkundet.

Es Uberwiegen die sandigen Lockergesteine. In Tiefen von 1-2 m Uberwiegen die rolligen
Sedimente, die dann von schwach bindigen bis bindigen Sedimenten unterlagert wurden.

Tone werden nur in dinnen Lagen (Banderung) und/oder als geringe Beimengungen
gefunden.

Im noérdlichen Standortbereich folgen auf die 5 m machtige Wechsellagerung von Sanden
und Geschiebemergeln direkt tertidre Sedimente in Form von Sanden und Schluffen mit
eingelagerten Braunkohleschichten. Direkt im Norden des Plangebietes stehen Sande mit
einer Machtigkeit von 10-30 m an, in die Geschiebemergelhorizonte eingeschaltet sind.

Uberlagert werden die natirlichen Sedimente annahernd durchgéngig von anthropogenen
Aufschittungen mit einer Mindestméchtigkeit von 1,0 m.

Seite 51

Geologie

Boden



Bebauungsplan BP-13-006 "Oderlandkaserne”
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 07.06..2017

Einige, der in den B-Plan aufgenommenen Flursticke waren urspringlich im
Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) als Altlastverdachtsflachen ausgewiesen.
Hierbei handelt es sich um die Flurstiicke 119, 160, 161, 180 und 181 sidlich der
MozartstraRRe. Sie bilden gemeinsam die Altlastverdachtsflache ,Oderlandkaserne®.

Eine Gefahrdungsabschatzung aus 1993 zeigt punktuelle und kleinflachige
Bodenkontaminationen durch Schwermetalle und MKW’s. Des Weiteren wurde eine
grofRere und vor allem tiefere Bodenkontamination durch MKW im Bereich der ehemaligen
Tankstelle erkundet.

Mittlerweile gilt der Standort als altlastenfrei. Ein entsprechender Bescheid liegt vor.

Der gesamte Geltungsbereich ist auf Grund der ursprunglichen Nutzung bereits erheblich
vorbelastet. Der bestehende Uberbauungs- bzw. Versieglungsgrad ist bereits relativ hoch
(Einzelheiten siehe Bilanz im Anhang).

Es sind oberflachennah kaum natirliche Bodenstrukturen erhalten. Das Gelande wurde
daruber hinaus reguliert, um Plateaus fur die Nutzung zu schaffen.

Der gesamte Geltungsbereich ist aus der Sicht der Umwelt auf Grund der erheblichen
Beeintrachtigungen durch die langjahrige Vornutzung (insbesondere die vorhandene
Versieglung) von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.

7.3.4  Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind als Lebensraum Bestandteil des Naturhaushaltes und der
Landschaft. Sie gehéren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Ziel ist der Erhalt und
die Reinhaltung des Wassers. Daraus abgeleitet sind die Abflussregelungsfunktion und die
Lebensraumfunktion der Gewdasser zu beriicksichtigen.

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrundlage.
Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitdt und Quantitat des Wasserdargebots. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die Grundwasserdargebotsfunktion, die
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Grundwasserneubildungsfunktion, die Grundwasserschutzfunktion zu beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Versickerung von Niederschlagswasser, der
geregelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitat des Wassers zu férdern.

Zu betrachten ist dartiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser und vorliegende
umweltrechtliche Fachpléne.

Oberflachennahes Grundwasser wurde nach den vorliegenden Untersuchungen im
Plangebiet nicht ermittelt.

Lediglich temporares Stauwasser wurde in Tiefen von 1,3m bis 2,9m festgestellt. Im in
diesen Tiefen anzutreffenden lehmigen Sand, Schluff und sandigen Lehm/Mergel ftritt
»Grundwasser infolge der geringen Durchlassigkeiten nur temporar als Schichtenwasser in
eingelagerten Sandschichten (oberes Grundwasser) in den (berlagernden Decksanden
(soweit vorhanden) auf.

Ausgehend von einer Gelandehdhe zwischen 67,5 und 70,0 m Uber HN wird in den
vorliegenden Unterlagen von einem Grundwasserstand von 5,5m bis 8,0m unter Gelande
ausgegangen. Das deckt sich prinzipiell mit den Werten, die in den relevanten
Grundwassermessstellen ermittelt wurden

Der Grundwasseranschnitt lag nach anderen Quellen bei 9,8 m unter Gelande.

Die Hydrogeologische Karte der ehemaligen DDR weist den Grundwasserspiegel bei 62m
(NN) unter Flur aus.

Diese Karte zeigt (noch) eine 6stliche Grundwasser-FlieRrichtung. Im Rahmen der 1993
durchgefihrten Untersuchung wurde dagegen eine nérdliche FlieRrichtung ermittelt. Der
Gutachter interpretiert dies als lokale Abweichung von der HauptflieRBrichtung.

FlieRgewasser sind im Einwirkungsbereich des B-Planes nicht vorhanden.

Aus der Sicht des Schutzgutes Wasser ist das Plangebiet von geringer bis
durchschnittlicher Bedeutung. Berucksichtigt ist die Tatsache, dass die belebte
Bodenschicht nicht mit dem Grundwasser in Beriihrung steht und dass keine
Oberflachengewasser vorhanden sind.

7.3.5  Schutzgut Klima / Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzglter betrifft. Fir die
Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikroklima).

In  diesem Zusammenhang ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die
Warmeregulationsfunktion und die Durchliiftungsfunktion des Gebietes zu berilicksichtigen.

Die Luft ist Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftverunreinigungen
betreffen fast alle Schutzgiter. Entsprechend besteht das einschlégige Ziel der
Bauleitplanung in der Reduzierung der Emissionen.

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die
lufthygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu bertcksichtigen.

Zusatzlich sind fur das Schutzgut die Mdglichkeiten der Vermeidung von Emissionen (siehe
Schutzgut Mensch), der Nutzung erneuerbarer Energien sowie Mdglichkeiten der
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie, die Aussagen vorhandener
umweltrechtlicher Fachpléne und Mdglichkeiten fiur die Erhaltung der bestmdglichen
Luftqualitat in besonders festgesetzten Gebieten zu beachten.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft geht es um das Erleben des Landschaftsbildes in
seiner Vielfalt, Eigenart und Schdnheit. Zum andern geht es um die Erhaltung ausreichend
groRRer unzerschnittener Landschaftsraume. Daraus abgeleitet  sind die
landschaftsdkologische und die landschaftsasthetische Funktion des Gebietes zu
beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen
hinsichtlich Struktur und GréRe zu betrachten.

Zu beachten sind auch der Wert der Landschaft fur die Erholung des Menschen (dazu
siehe auch Schutzgut Mensch) und die Darstellungen von Landschaftsplanen.

Das Plangebiet ist dreiseitig von Siedlungsflachen umschlossen. Lediglich in Richtung
Siden, wird die Landschaft beeinflusst. Das Gebiet bildet hier mit seiner Bebauungskante
eine klare Grenze.

Der Geltungsbereich beeinflusst das Landschaftsbild auf Grund der siedlungsstrukturellen
Lage und Einbindung nur marginal. Er ist fUr das Schutzgut nur von geringer Bedeutung.
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7.3.6  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem,
wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archéologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert.

Sachgiter sind natlrliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fiir Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgiter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und
schitzenswerte Bau- und Bodendenkmaédler einschlieBlich deren Umgebung sind zu
schutzen.

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine Baudenkmale vorhanden.

Dagegen sind in der Vergangenheit Bodendenkmale entdeckt worden bzw. es werden
aufgrund der topographischen Situation Bodendenkmale begriindet vermutet.

Bei Bodendenkmalen handelt es sich Gberwiegend um obertégig zunachst nicht sichtbare
archologische Fundstatten unterschiedlicher Zeitstellung. Sie sind die einzigen
historischen Quellen zur Erforschung der Menschheitsgeschichte aus schriftiosen oder
schriftarmen Zeiten. Daher werden sie durch das Brandenburgische Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) geschiitzt. Archdologische Funde als Sachguter unterliegen ebenfalls diesem
Schutz. Nach § 12 BbgDSchG gehen archaologische Funde mit ihrer Entdeckung in
Landeseigentum Uber.

Als Sachguter sind die vorhandenen nachnutzbaren teilweise sanierten Geb&ude zu
betrachten.

Die Bedeutung des Bereichs aus Sicht des Schutzgutes ist nicht naher valuierbar, da
weder die genaue Anzahl noch der Erhaltungszustand méglicher Bodendenkmale derzeit
bekannt ist.

7.3.7 Wechselwirkungen

Die Gesamtheit der in der Umwelt ablaufenden Prozesse, die Wechselwirkungen, ist
Ursache des vorgefundenen Umweltzustandes.

Die Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal3 gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Uber innere Mechanismen (Ruckkopplungen) und &ufl3ere Faktoren. Es kdnnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und -netze entstehen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten, Kumulationseffekten, synergetischen Effekten sowie
komplexen Zusammenhéangen unter den Schutzgitern zu betrachten.

Spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die tber die normale Interaktion hinausgehen,
sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind
im vorliegenden Fall deshalb nur von geringer Bedeutung fir die Umwelt.

7.4 Prognose flr die Entwicklung des Umweltzustands

7.4.1  Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Der Liegenschaft wird nunmehr eine Wohnfunktion zugewiesen, die bisher nicht vorhanden
war.

Mit der Festsetzung von Bereichen, die weiterhin als Gewerbe genutzt werden kdnnen,
wird die Arbeitsfunktion des Gebietes gestarkt.

Mit dem B-Plan werden flr eine bauliche Nutzung klare Rechtsverhéltnisse geschaffen. Auf
diese Weise werden weitere Ansiedlungen und die Nachnutzung vorhandener Geb&ude
gefordert. Fur die Bevolkerung erhéht sich das wohnnahe Angebot an Arbeitsplatzen.

Andererseits gewahrleistet das Beschranken des zulassigen Stérgrades auf den
Gewerbegrundstiicken angemessene Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Es ist sichergestellt,
dass Storungen fir die umliegenden und die geplanten Wohngrundstiicke nicht entstehen
kénnen.

Groftenteils kdnnen zwischen den geplanten Gewerbegrundstiicken und den neuen
Wohngrundstiicken komfortable (teilweise begriinte) Abstandsflachen geschaffen werden,
die einen zusatzlichen Schutz vor gegenseitigen Beeintrachtigungen bieten.

Von den WohnstralRen wird, soweit das machbar ist, unnétiger Verkehr fern gehalten,
indem verkehrsintensive Nutzungen und unnétiger Durchgangsverkehr ausgeschlossen
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werden.
Erholungsfunktionen sind nicht betroffen, da solche nicht vorhanden oder geplant sind.

Die Wohnfunktion der neuen Grundstiicke wird dadurch aufgewertet, dass eine relativ
starke Durchgrinung auf Grund der eingeordneten Grinflachen und der Festsetzungen
zum zulassigen Uberbauungsgrad erreicht wird.

Fur die Wohnbevélkerung ergeben sich schon durch das Beseitigen der Brache aber auch
durch die Nutzungsverteilung und die Art der Nutzung Verbesserungen des Umfeldes.

Mit dem Offnen der MozartstraRe und dem Anbieten einer FuRwegeverbindung wird die
Kommunikation zwischen den bisher voneinander getrennten Wohnvierteln deutlich
verbessert.

Der Standort liegt in der Nahe der ,Oder-Lausitz-Trasse“. Aus verkehrlicher Sicht werden
von der zustandigen Behorde keine erhebungsrelevanten Auswirkungen auf die B 112 OU
Frankfurt (Oder) erwartet.

Der Grof3teil der neuen Wohngrundstiicke ist von Verkehrslarm nicht betroffen.

Unmittelbar an der Fiurstenwalder Poststral3e, von der nicht unerhebliche Larmbelastungen
auf die angrenzenden Grundstiicke ausgehen, ist nur ein Grundstick flir eine neue
Wohnnutzung vorgesehen.

Alle anderen Grundstlicke sind bereits in gewerblicher Nutzung und entsprechend weniger
storempfindlich.

Fir Frankfurt / Oder liegt ein Larmaktionsplan Stufe 2 (Stand Januar 2014) vor, dem auch
Aussagen zur Belastung der Furstenwalder Poststrale enthommen werden kénnen.

Es wurde auf der Grundlage der einschlagigen Vorschriften zwei Larmindizes, ein ,Tag-
Abend-Nacht-Larmindex) uber 24 Stunden (Lpen) zur Bewertung der allgemeinen
Larmbelastigung und ein Nacht-Larmindex (Lnignt) zur Bewertung von Schlafstérungen
ermittelt.

Die Larmkartierung fir die Stadt Frankfurt / Oder weist im betroffenen Bereich unmittelbar
an der Furstenwalder Poststrale fiir den Nachtfall Dauerbelastungen von 60 dB und fir
den Tag von 70 dB aus.

Bei Dauerbelastungen utber 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht erhéht sich das
Risiko gesundheitlicher Folgen (insbesondere Herz-Kreislauf-Erkrankungen) signifikant.

Als Belastigung werden Werte von mehr als 55 dB(A) im Tagesmittel sowie oberhalb 50
dB(A) nachts eingestuft.

Die oben genannten Berechnungsverfahren gelten nur fur die Erstellung der Larmkarten
nach Umgebungslarmrichtlinie. Die Ergebnisse der Larmkartierung sind nicht unmittelbar
mit den Berechnungsergebnissen aus den nationalen Vorschriften vergleichbar. Genauso
wenig kdnnen die La&rmwerte aus den Larmkarten unmittelbar mit Grenz- oder Richtwerten
verglichen werden, da diese mit den nach den nationalen Vorschriften ermittelten
Beurteilungspegeln zusammenhangen.

Die Aussagen besitzen aber eine flur die Planungsebene ,Bebauungsplan® hinreichende
Aussagekraft.

Die Freiflachen im Nahbereich der Firstenwalder Poststralle lassen sich durch passive
Mafinahmen vor dem Larm schitzen.

Fur Innenraume in WA-Gebiete gibt es nach VDI 2719 (Tabelle 6) Anhaltswerte fir
Innenschallpegel L.

Danach gilt nachts ein Pegel von 30 — 35 dB(A) als Anhaltswert fiir einen gesunden Schlaf.
Der Anhaltswert fiir den Tageszeitraum liegt um 5 dB héher.

Fur die zulassigen Wohngebaude lassen sich mit der Anordnung von Aufenthaltsraumen
auf der dem Larm abgewandten Gebadudeseite, die Beeintrachtigungen durch den
StraRenverkehr minimieren.

In Abhangigkeit von der gewahlten Grundrisslésung kdnnen bei einer Neubebauung die
AuRenbauteile schallddmmend vorgesehen werden, um die Stérungen im Innenraum zu
minimieren und um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten.

So bieten Fenster als schwachstes Glied in der Fassade in der Schallschutzklasse 1 ein
bewertetes Schallddmmmass Ry, von 25 — 29 dB. In der Schallschutzklasse 2 sind das
schon 30 — 34 dB.

Mit den verfugbaren Konstruktionen lassen sich fur eine Wohnnutzung also
entsprechenden Innenraum-Larmpegel sichern. Sofern, auf Grund der einwirkenden
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Gerauschimmissionen infolge des Verkehrsaufkommens in der Firstenwalder Poststral3e
SchallschutzmalRnahmen in den Baugebieten WA 5.2 und MI3 erforderlich sind, werden
diese im Rahmen der Planumsetzung durch den Investor vorgesehen. Zur Sicherung von
erforderlichen MaRRnahmen verpflichtet sich der Vorhabentrager diese im Rahmen der
Bauplanung und —realisierung umzusetzen.

Fur den Menschen als Schutzgut ergeben sich, unter Nutzung der gegebenen
Moglichkeiten, keine erheblichen Beeintrachtigungen, wenn die Planungen im Gebiet
umgesetzt werden.

7.4.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Planungen beeintrachtigen keine Natura-2000-Gebiete, da die entsprechenden
Europaischen Schutzgebiete im Einflussbereich der Planung nicht ausgewiesen sind.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist zu prifen, ob VerstéRe gegen die Verbote des
844 BNatSchG zu erwarten sind. Wie oben dargestellt, sind planungsrelevante Arten sowie
geschitzte Lebensstatten im Plangebiet hachgewiesen.

Mit deren Anwesenheit muss (auch wenn es sich um eine Planung handelt, die
u. U. nur langfristig verwirklicht wird) auch zukinftig, bei der Realisierung von Vorhaben
gerechnet werden.

Im Zuge der Planumsetzung wird die Liegenschaft, da es sich um eine Angebotsplanung
handelt, Giber einen langeren Zeitraum vollstédndig umstrukturiert.

Die Sukzessionsflachen mit ihrer Ruderalvegetation und die deckungsreichen und
mehrschichtigen Gehélzbestande werden zum Teil verschwinden.

Die Entwicklung Uber einen langeren Zeitraum bedeutet auch, dass sich Tiere und Pflanzen
anpassen konnen, da es nicht zu radikalen Veranderungen kommt.

Es entstehen hier vor allem Wohn- aber neben dem Bestand auch einige neue
Gewerbegrundstiicke.

Die noch vorhandenen leer stehenden nicht nachnutzungsfahigen Geb&ude werden
beseitigt.

Die Wohngrundstiicke sind mit einem angemessenen Anteil an Gartenflache ausgestattet.
Es ist dennoch davon auszugehen, dass die nicht bebauten Flachen auf kleinen
Grundstuicken relativ intensiv genutzt werden. Sie werden sich von den grof3en eher
extensiv genutzten Garten der westlich angrenzenden Wohngebiete hinsichtlich der
Nutzungsintensitat unterscheiden und eher als Ziergarten gestaltet sein.

Die nicht Giberbauten Flachen auf Gewerbegrundstiicken werden eher extensiv genutzt. Sie
werden sich nur gering von den bestehenden ruderalen Flachen unterscheiden.

Fur den Grof3teil der nachgewiesenen Brutvogel kann der Standort weiter als Lebensraum
bestehen. Es ist ein relativ hoher Flachenanteil an strukturreichem Gehdlzbestand und
Offenflachen gesichert.

Die meisten im Plangebiet ermittelten Arten sind relativ weit verbreitet und stellen an den
Lebensraum wenig spezielle Anspriche.

Das Artenspektrum der Vogelpopulation entspricht dem der Siedlungsgebiete mit einem
hohen und strukturreichen Gehdlzbestand sowie strukturreichen Ruderalfluren und
aufkommenden Gehoblzen.

Mit den vorgesehenen Malinahmen kann der Lebensraum der relativ anpassungsfahigen
Arten auch im zukunftigen Baugebiet erhalten bleiben.

Allerdings werden die Nistplatze in den Gebauden mit groRer Wahrscheinlichkeit verloren
gehen. Hier ist zum gegebenen Zeitpunkt ein adaquater Ersatz erforderlich und fur die
entsprechenden Arten machbar.

Anders sieht es fur den Neuntdter und den Bluthanfling aus. Sie sind an den vorhandenen
stérungsarmen Lebensraum in seiner gegebenen Flachenausdehnung gebunden und
werden mit der Planumsetzung schrittweise verdrangt werden.

Fur diese Arten sind rechtzeitig Ersatzlebensrdume zu entwickeln, um bei der Realisierung
nicht mit den Verbotstatbesténden des §44 BNatSchG in Konflikt zu geraten.

Fur die Fledermause wird der Jagd- und Migrationsraum auf den Flachen, die fir eine
Wohnnutzung vorgesehen sind, weiterhin erhalten bleiben.

Hinsichtlich der an die bestehenden Gebaude gebundenen Quartiere sieht es anders aus.
Hier gehen unweigerlich Lebensstatten verloren, da die Gebaude als Voraussetzung fur
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das Umnutzen der Flachen in Wohnbauland zwingend zurlickgebaut werden.

Vorhandene Lebensstatten von Fledermausen, die beseitigt werden missen, sind
rechtzeitig durch kiinstliche Hilfen zu ersetzen.

Im Rahmen der Erfassungen wurde vor allem der noérdliche Teil der Liegenschaft als
potenzieller Lebensraum der Zauneidechse identifiziert.

Mit der Umnutzung von Teilen dieser Flachen in ein Wohngebiet sind die bestehenden
Habitate generell gefahrdet. Es ist zwingend rechtzeitig ein Ersatz fir diese Lebensstatten
zu schaffen. Geeignete MaBnahmeflachen bietet der B-Plan an.

Wenn vorhandene Habitate auf zukinftigen Gewerbegrundstiicken nicht erhalten werden
kénnen, sind auf diesen Grundstiicken ErsatzmaBnahmen fir die Zauneidechse mit
Sicherheit realisierbar.

Der Lebensraum auf den Grundstiicken, auf denen der Gebe‘_j}udebestand bereits in
Nutzung ist und erhalten bleibt, ist von keinen bzw. nur geringeren Anderungen betroffen.

Die Geschossbauten im Siiden sind saniert. Hier sind kurz- und mittelfristig keine Eingriffe
zu erwarten. Die Hallen werden dagegen sicher umgebaut.

Es ist im Rahmen der Aufstellung des B-Planes nicht abzuschatzen, ob im Einzelfall
dennoch Brutplatze von Vogeln beseitigt werden missen. Grundsatzlich solle bei den
Hallen aber der Erhalt bzw. ein Ersatz moglich sein.

Das trifft fur diese Bereiche auch auf vorhandene Lebensstatten der Fledermaus zu. Ein
besonderes Augenmerk ist dabei auch auf vorhandene Winterquartiere zu legen.

Die Flachen mit zu erhaltendem Gebaudebestand sind fiir die Zauneidechse nicht als
Habitat ausgewiesen.

Hinsichtlich der festgestellten ganzjahrig geschitzten Lebensstatten in Gebauden gelten
die oben gemachten Aussagen. Die natlrlichen Lebensstatten in Baumen missen nur im
Ausnahmefall beseitigt werden. Grundsétzlich durfte ein Baumerhalt der Planumsetzung
nicht entgegenstehen.

Prinzipiell sind z. B. kiinstliche Nistplatze als Ersatz geeignet und werden von den
potenziell betroffenen Arten angenommen.

Wie oben bereits dargelegt, wird die Nutzungsbrache beseitigt. Der durch ,deckungsreiche
und mehrschichtige Gehdlzbestande, einige Altbdume, ruderale Wiesen- und Krautfluren
sowie liickige Gehdlzbestdnde mit eingestreuten leer stehenden Gebauden®
charakterisierte Lebensraum geht schrittweise und Uber einen langeren Zeitraum verloren.

Die Bebauungsdichte und der Nutzungsdruck durch den Menschen werden sich erhéhen.
Die Freiflachen werden intensiver genutzt.

Grundsatzlich ist es allerdings vorgesehen, trotz der unvermeidlichen Veréanderungen, den
vorhandenen Wert des Standortes fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen weitgehend zu
erhalten.

Das ist zum einen kleinteilig auf den Grundstiicken machbar. Bei der Realisierung von
Vorhaben sollte auf den Erhalt wertvoller Elemente geachtet werden. Grof3flachig wird zum
anderen das Gebiet durch das Schaffen von entsprechenden zusétzlichen naturnahen
Grunstrukturen weiterhin als wertvoller Lebensraum erhalten bleiben.

Hinsichtlich der vorhandenen Biotope bzw. der Ubrigen (nicht unter den Artenschutz
fallenden) Tiere und Pflanzen wéaren die Veradnderungen erheblich, wenn die
vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen nicht umgesetzt werden.

Im Rahmen der Realisierung des Planes wird aber durch eine Kombination aus
Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen hinsichtlich des Gehélzbestandes sowie aus
Ausgleichsmaflnhahmen in Form von ergdnzenden naturnahen standortgerechten
Pflanzungen ein gleichwertiger Ersatz innerhalb des Geltungsbereiches mdglich sein.

Auch in Bezug auf die Belange des Artenschutzes sind die Eingriffe fir einige Arten
erheblich.

Ohne Konfliktvermeidungsmalinahmen oder vorgezogene Kompensationsmaflinahmen
lassen sich Verstdl3e gegen die Zugriffsverbote des BNatSchG nicht ausschliel3en.

Fur den GroRteil der Vogelarten, fir die Flederméuse und die Zauneidechse sind
entsprechende MalBnahmen im Geltungsbereich im Zusammenhang mit der
Planumsetzung realisierbar.

Fir den Neuntdter und den Bluthénfling sind au3erhalb des Plangebietes rechtzeitig
zwingend Ersatzlebensraume zu schaffen.
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7.4.3  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird sich, trotz einiger RickbaumaRnahmen, der
Uberbauungsgrad (und damit die Versieglung) insgesamt nur geringfiigig erhohen
(Einzelheiten siehe Bilanzen im Anhang).

Allerdings sind auf einigen Teilflachen deutliche negative Veranderungen zu erwarten,
wenn die zulassige GRZ ausgenutzt wird. Betroffen sind vor allem, die Grundstiicke, die als
Misch- oder als Gewerbegebiet festgesetzt sind. Verschlechterungen ergeben sich aber
auch durch den StraRenbau.

Auf den Baugebieten, die zukinftig fur das Wohnen bereitgestellt werden, verringert sich
auf Grund der Festsetzungen zum zuléssigen Uberbauungsgrad (MinderungsmafRnahme)
die durchschnittliche resultierende Versieglung dagegen deutlich. Allerdings ergeben sich
fur einige durchaus Verschlechterungen.

Auf Grund der zusétzlich zulassigen Versieglung bzw. Uberbauung werden auf den
entsprechenden Teilflachen alle Bodenfunktionen beeintrachtigt. Insbesondere betroffen ist
die Biotopbildungsfunktion, da effektiv Flachen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
verloren gehen.

Dagegen werden die Regulierungs-, die  Grundwasserschutz- bzw. die
Abflussregulationsfunktion nur gering verandert werden, da diese Funktionen nicht
ausschlief3lich von der GréRe der verfiigbaren (unversiegelten) FlachengréRe abhangen.

Die Archivfunktion ist bei Einhalten der gesetzlichen Regelungen hinsichtlich der
Bodendenkmale nicht betroffen. Eine Produktionsfunktion kann dem Boden im konkreten
Fall nicht zugesprochen werden. Sie wird demzufolge nicht beeintrachtigt.

Auf Grund der Tatsache, dass ein Konversionsstandort entwickelt wird, der durch eine
ursprunglich relativ intensive Bebauung und weitere Beeintrachtigungen des Bodens (u. a.
durch das Uberformen, durch Bodenbewegungen und durch Altlasten) gepragt ist bzw. war,
werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden in der Summe nicht erheblich sein.

Im Hinblick auf das gesamte Plangebiet gesehen darf absolut nur eine unbeachtliche
Flache zukunftig zusatzlich tberbaut bzw. versiegelt werden. Fir Teilbereiche ergeben sich
allerdings erhebliche Beeintrachtigungen.

Die konkreten Beeintréachtigungen relativieren sich allerdings. Der Grund liegt in der
Tatsache, dass im Bestand der Wert des Schutzgutes Boden (verglichen mit einem
ungestorten Standort) auf Grund der Vorbelastungen mit gering bewertet werden muss.
Andererseits ergeben sich durch eine Entsieglung nur fur einige der Bodenfunktionen
unmittelbare Verbesserungen. Es braucht einen langeren Zeitraum oder zusétzliche
MafRnahmen zur weitgehenden Wiederherstellung.

Es besteht demnach (gemessen an ungestorten Bodenverhdltnissen) ein reduzierter
Ausgleichsbedarf, der vollstandig im Plangebiet umgesetzt werden kann.

7.4.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Die Umsetzung der Planung hat auf Oberflachengewéasser keine Auswirkungen.

Durch eine zuséatzliche Uberbauung von Flachen werden allgemein die Bodenfunktionen
beeinflusst, die mit dem Grundwasser direkt (z. B. die Lebensraumfunktion) oder indirekt
(Grundwasserneubildung) zusammenhangen. Im vorliegenden Fall ist zu beachten, dass
die belebte Bodenschicht nicht direkt mit dem Grundwasser in Verbindung steht.

Bisher wurde der GroRteil des Niederschlagswassers in die Kanalisation eingeleitet.
Zukunftig wird das Niederschlagswasser von den neu zu Uberbauenden Flachen am
Standort versickert, soweit nicht auf Grund des Bestandsschutzes temporér der Ist-Zustand
aufrechterhalten wird. Insgesamt gesehen ergibt sich aber mit Sicherheit ein héherer Anteil
an Niederschlagswasser, welches zur Versickerung gelangt. Damit verbessert sich die
Grundwasserneubildungsrate.

Dabei ist gesichert, dass zwischen der Ebene der Einleitung und dem Grundwasserhorizont
ein hinreichend grof3er Abstand verbleibt, um die natiirliche Reinigungskraft des Bodens zu
nutzen.

Die Abflussregelungs-, die Grundwasserneubildungs- und die Grundwasserschutzfunktion
werden konkret also kaum oder gar nicht beeintréchtigt.

Die Altlastensituation steht der Versickerung vor Ort nicht mehr entgegen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser betreffen ausschliel3lich das Grundwasser.
Sie sind insbesondere unter Beachtung der erheblichen Vorbelastungen des Standortes,
des grofRen Grundwasserabstandes von der belebten Bodenzone und der zu erwartenden
Verbesserungen fur die Grundwasserneubildung unerheblich.
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7.4.5  Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima / Luft, werden sich durch die Umgestaltung des Areals
kaum Veranderungen ergeben. Dem Bereich werden keine besonderen Funktionen
zugewiesen, die beeintrachtigt werden konnten. Der Uberbauungsgrad, der fir
lokalklimatischen Auswirkungen, wie Aufheizung, Staubbildung, u. s. w. verantwortlich ist,
wird nur ging erhoht. Die Auswirkungen kdnnen z. B. durch einen hohen Anteil an Grin-
und Freiflachen und Gehdlzpflanzungen gemindert werden.

Zusatzliche Emissionen, die mit dem Umfeld in Konflikt geraten kdnnten, sind nicht zu
erwarten. Die Zweckbestimmung und Verteilung der einzelnen Nutzungen sowie die
Feingliederung der Baugebiete gewahrleisten, dass keine unzulassigen Larmimmissionen
oder Belastungen mit Staub, Rauch, Gasen oder Gerlichen auftreten kénnen.

Die Mdglichkeiten der Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie werden nicht beeintrachtigt.

Gerade, wenn man die militdrische Vornutzung mit in Betracht zieht, ergeben sich fir das
Schutzgut Klima / Luft keine erheblichen Beeintréachtigungen.

7.4.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Hinsichtlich des Landschaftsbildes werden auf Grund der Tatsache, dass der bestehende
Siedlungsrand im Siiden keine Veranderungen erfahrt, keine Anderungen zu erwarten sein.

Ohnehin spielt der Standort fir die Landschaft als Schutzgut auf Grund der Einbindung in
das Siedlungsgeflige der Stadt nur eine untergeordnete Rolle.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

7.4.7  Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Auswirkung von Eingriffen in Bodendenkmale ist nicht vorhersehbar. Mit
Bodeneingriffen kénnen bislang unbekannte Bodendenkmalstrukturen und
Bodendenkmaldetails zutage treten. Diese unterliegen dem Schutz des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes.

Planierungen und Aufschittungen haben zumindest in Teilbereichen des B-Plan-Gebietes
das ursprungliche Gelénderelief verandert. Dadurch kann es zu Abtragung von
Bodendenkmalen gekommen sein. Andererseits kann ein Bodenauftrag auch zur
Konservierung von Bodendenkmalen (in gréeren Tiefen) gefuhrt haben.

Fir Bodeneingriffe in Bodendenkmale und Bodendenkmalverdachtsflachen ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Die Auswirkungen des B-Plans auf das Kulturgut sind derzeit nicht vorhersehbar.

Als Sachglter zu betrachtende vorhandene Gebaude konnen erhalten und nachgenutzt
werden. Letztgenanntes Schutzgut ist nicht beeintrachtigt.

7.4.8  Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Die Auswirkungen der Planung auf die Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander
sind unerheblich. Zusétzliche spezielle MafRnahmen, die auf die Umwelt in ihrer
Komplexitét zielen, sind nicht erforderlich.

7.4.9 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

AusgleichsmalRnahmen sind im entsprechenden Umfang fir die Schutzguter erforderlich,
die erheblich beeintrachtigt werden.

Das sind im vorliegenden Fall die Schutzguter
e Lebensraum, Tiere und Pflanzen
e Boden

Die MafRnahmen fiir die Aufwertung von Natur und Landschaft sind méglichst im Wirkraum
d. h. im Plangebiet und seinem Umfeld zu umzusetzen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Lebensraum, Tiere und Pflanzen geht es darum, den
bestehenden durch eine relativ vielfaltige Struktur gepragten Lebensraum unter Beachtung
der Planungsziele innerhalb des Geltungsbereiches dauerhaft zu ersetzen.

Ein Schwerpunkt wird dabei darin liegen, das Plangebiet méglichst als Habitat fir die
festgestellten planungsrelevanten Arten zu erhalten und die ganzjahrig geschitzten
Lebensstétten zu schitzen und zu erhalten.

Fur die Arten, die mit Sicherheit die mit der Umstrukturierung verbundenen Veranderungen
nicht tolerieren, sind als Konflikt vermeidende MaRRnahme Ersatzlebensraume aul3erhalb
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des Plangebietes zu sichern.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist unter Beachtung der nicht unerheblichen
Vorbelastungen und der damit verbundenen, gemessen an natiirlichen Strukturen, relativ
geringen Wertigkeit des Bodens fir die Umwelt, eine Aufwertung von geeigneten Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches das Mittel der Wahl.

Durch das Kombinieren der MalRnahmen in der Weise, dass sie mdglichst fur mehrere
Schutzglter zu positiven Effekten beitragen, kann mit einem vertretbaren Aufwand ein
maximaler Effekt fir die Umwelt erreicht werden.

Die erforderlichen MaRnahmen sollen ohne das Erfordernis, 6ffentliche Flachen vorhalten
zu missen, definiert werden. Das bedeutet, sie sind auf den privaten Flachen umzusetzen.
Dabei miissen die MaRnahmen nattrlich von den Betroffenen akzeptiert und mit getragen
werden, um eine nachhaltige Wirkung zu erzielen.

7.5 Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen dargestellt, die nach der
Umweltprifung erforderlich sind.

7.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung bzw. Minderung von Eingriffen den Vorrang vor dem
Ausgleich. Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von
Eingriffen d. h. das Vermeidungsgebot nicht generell in Frage gestellt. Es geht vielmehr
darum zu prifen, ob zumutbare Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff
verfolgten Zweck (d. h. das Planungsziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen zu erreichen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist im Entwurf bereits ein ganzes Paket an
MafRnahmen verankert (siehe Punkt Auswirkungen).

Zusétzlich kénnen der Erhalt und die Entwicklung der vorhandenen Gehdlzstrukturen
und die zusatzlich festgesetzten Grinflachen das Wohngebiet und damit das Wohnumfeld
aufwerten.

Die starke Durchgriinung wirkt sich auch auf die Arbeitsumwelt positiv aus.

Bei Neubauten fur Wohnzwecke ist die konkrete Belastung durch den StralRenverkehr zu
beachten und es sind im Rahmen der Vorhabenplanung u. U. Schall déammende
Mafinahmen vorzusehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Lebensraum, Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt)
sind in den Entwurf bereits Minderungs- und Vermeidungsmafinahmen eingeflossen (siehe
Punkt Auswirkungen).

Ein (im Vergleich zur derzeitigen Situation) negativer Faktor fir das Schutzgut
Lebensraum, Tiere und Pflanzen ist eine intensive Nutzung der Wohngrundstiicke, was auf
extrem kleinen Wohngrundstiicken vorprogrammiert ware.

Um dem entgegen zu wirken, werden extrem kleine Wohngrundstiicke generell
ausgeschlossen. Zusatzlich werden separat Griinflaichen festgesetzt, die vorrangig der
Natur dienen und nur eine extensive Nutzung erfahren. Diese werden durch Flachen mit
Geboten zur Entwicklung von Gehdlzstrukturen und halboffenen Lebensrdumen ergénzt
(siehe Ausgleichsmalinahmen).

Auf diese Weise kann, unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass der B-Plan in mitten der
Siedlungsflache der Stadt liegt, der bestehende Lebensraum weitgehend bestehen bleiben.
Von Bedeutung ist auch, dass ohne das Zutun des Menschen der bestehende Lebensraum
verschwinden wirde.

Die ganzjahrig geschitzten Lebensstéatten in den Baumen koénnen grotenteils erhalten
bleiben. In den Gehdlzbestand kénnen zusatzlich kinstliche Nisthilfen untergebracht
werden.

Auch bei der Sanierung und Umnutzung von Gebauden kénnen, ohne Nachteile fir den
Nutzer, ganzjahrig geschutzten Lebensstatten, die an die Gebdude gebundenen sind
(z. B. Offnungen und Hohlen), erhalten werden.

Fur die im Plangebiet nachgewiesenen bzw. vermuteten Populationen der Zauneidechse
kénnen zumindest auf den Gewerbegrundstiicken die jeweiligen Standorte und damit deren
Lebensrdume bestehen bleiben. Zum Schutz diese Art ist es moglich, die entsprechenden
kleinflachigen Habitate (z. B. die Sandhaufen mit Versteckmdglichkeiten) zu erhalten und
zu schitzen.
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Innerhalb der geplanten Flachen, die durch lockere Gehdlzgruppen und Offenflachen und
eine extensive Nutzung gepragt sein werden (MaBnahmeflachen), kdnnen darliber hinaus
rechtzeitig im angrenzenden Bereich der geplanten Gebaude bzw. Bauvorhaben
zusétzliche Ersatzhabitate eingerichtet werden.

Die geplante Nutzung als Wohn- oder Gewerbegrundstiick wird dadurch, dass es sich fir
die Zauneidechse in der Regel um kleinflachige Strukturen handelt, die auf den ohnehin
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu erhalten oder zu schaffen sind, nicht
beeintrachtigt.

Fiur die Fledermause sind an den vorhandenen mehrstéckigen Gebauden
Fledermauskasten als Ausweichquartiere anzubringen.

Generell ist bei Bauarbeiten im Sommerhalbjahr von Konflikten mit den Verboten des
844 BNatSchG auszugehen. Das betrifft insbesondere Vogel.

Mit einer entsprechenden Bauzeitenregelung kdnnen fiir die betroffenen Arten Verstol3e
gegen die Zugriffsverbote ausgeschlossen werden.

Das tatsachliche Vorkommen von Gebaudebriitern erfordert, z. B. den Abriss von
Gebéuden terminlich in das Winterhalbjahr zu legen. Das trifft sinngemafd auch auf
bodenbrutende Végel und Flederméause oder das Beseitigen von Gehdlzen zu. Die exakten
Schutzzeiten sind artanhangig zu bestimmen.

Die Geb&ude sind zeitnah im Hinblick auf mégliche Fledermausquartiere grundsatzlich in
eine Winterkontrolle einzubeziehen.

Lediglich hinsichtlich der Zauneidechse ist eine Bauzeitenregelung wenig wirksam, da die
Winterquartiere sich im Nahbereich der sommerlichen Lebensstétten befinden.

Wenn der Antragsteller den Nachweis erbringt, dass zum konkreten Zeitpunkt der
Vorhabensrealisierung durch die Baumafinahme keine Beeintrachtigung von
Lebensstatten zu beflrchten ist, ist eine Realisierung natirlich auch in den
Sommermonaten mdoglich (alternative Bauzeitenregelung).

Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beabsichtigten Baubeginn, gestiitzt auf gutachterliche
Aussagen, zu erbringen und den zusténdigen Behérden zur Prifung und Bestétigung
vorzulegen.

Der B-Plan kann das ,Problem” Schutz der Lebensstatten nicht abschlielend regeln.

Das Vorhandensein und die Nutzung von Nist- und Lebensstéatten unterliegen stéandigen
Veranderungen (z. B. durch die Neuanlage von Baumhohlen durch Spechte).

Da ein Angebots-B-Plan die zeitliche Dimension seiner Umsetzung nicht bestimmen kann,
muss generell eine (in Bezug auf die Realisierung von Vorhaben) zeitnahe Erfassung des
Bestandes erfolgen. Das ist umso wichtiger, je mehr Zeit zwischen der Planaufstellung und
der Realisierung von Vorhaben verstreicht, da durch die Sukzession sich der Standort
verandern kann..

Auf der Grundlage der Ergebnisse sind dann z. B. die spezifischen MalRhahmen (z. B. zur
Bauzeitenregelungen) zu bestimmen.

Unter Umstanden ist mit den Ergebnissen bei der zustédndigen Naturschutzbehérde auch
eine Befreiung nach 867 BNatSchG von den Verboten des 8§44 BNatSchG zu beantragen.

Zusatzlich stellt eine 6kologische Baubegleitung sicher, dass durch die Bautatigkeiten
selbst keine unzulassigen Beeintrachtigungen erfolgen kénnen und dass alle Vorgaben
hinsichtlich der Naturschutzauflagen erfullt werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden sind zusétzlich zu den bereits geplanten keine
weiteren wesentlichen Minderungs- bzw. VermeidungsmalRnahmen mdglich, ohne die
Planungsziele zu gefahrden.

Die Gesamtbilanz der Uberbauung ist im ,Soll-Ist-Vergleich® praktisch ausgeglichen, weil
der B-Plan von einer relativ lockeren Bebauungsstruktur ausgeht. Der B-Plan schopft mit
der Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl, welche teilweise die zulédssigen
Hochstgrenzen gem. §17 BauNVO unterschreitet, bereits das wesentliche Potenzial zur
Minderung von Beeintrachtigungen aus.

Daruber hinaus setzt der B-Plan Grunflachen fest, die in die Ermittlung der zuldssigen
GRZ zwar nicht eingerechnet werden, die aber zusétzlich den Uberbauungsgrad im
Plangebiet reduzieren.

Im Detail sind bei der Realisierung von Bauvorhaben zusétzlich allerdings alle MaRnahmen
denkbar, die noch zusatzlich den Versieglungsgrad von Flachenbefestigungen
reduzieren. Nicht jeder Weg oder Parkplatz muss voll versiegelt werden.
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Eine entsprechende Einschréankung sieht der B-Plan zumindest fiir die Wohngrundstiicke
Vor.

Auch fir das Schutzgut Wasser hat der B-Plan die gegebenen Mdoglichkeiten zur
Minderung der Auswirkungen auf das Grundwasser bereits ausgenutzt, indem eine
Versickerung vor Ort fur alle Neubauvorhaben gefordert wird. Zuséatzlich wirkt sich das
Reduzieren des Versieglungsgrades (siehe Schutzgut Boden) positiv auf das Schutzgut
aus.

Fur das Schutzgut Klima / Luft sind der Erhalt und die Entwicklung von
Gehdlzstrukturen sowie der relativ hohe Anteil an nicht Uberbauten Freiflachen ein
nicht unerheblicher Beitrag, die negativen Auswirkungen auf das Lokalklima zu reduzieren.

Fir das Schutzgut Landschaft sind tber den (im B-Plan bereits vorgesehenen) Erhalt des
klar definierten Ortsrandes im Stiden hinaus, keine weiteren MalBnahmen erforderlich.

Neben dem Sicherstellen, dass beim Auffinden von Bodendenkmalen gesetzeskonform
gehandelt wird, sind keine weiteren MaBhahmen zu Gunsten des Schutzgutes Kultur-
und Sachguter erforderlich.

Es sind allerdings bei der Realisierung folgende Hinweise zu beachten.

Bauweisen mit geringen Bodeneingriffen, wie Bodenplatten mit Frostschirze als Griindung,
haben meistens geringe oder keine Auswirkungen auf Bodendenkmale. Dasselbe ist von
Flachen mit moderner anthropogener Aufschiittung zu erwarten.

Baugrunduntersuchungen und Suchschnitte kénnen zu Aussagen Uber den
Gefahrdungsgrad von méglichen Bodendenkmalen fiihren. Ebenso kann das B-Plan-Gebiet
beim Bau der notwendigen Infrastruktur (Leitungsmedien) in einer archéologischen
Baubegleitung sondiert werden, um festzustellen, ob und wenn ja, in welchem Umfang
Bodendenkmale vorhanden sind. Die Bebauung kann aufgrund der Sondierungen
denkmalgerecht angepasst werden.

Speziell auf die Wechselwirkung abgestellte Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen
sind nicht erforderlich.

7.5.2 Feststellung des Kompensationsbedarfs

Unter Beachtung der im Rahmen der Umweltprifung herausgearbeiteten Minderungs- und
Vermeidungsmaf3nahmen verbleibt fiir die Schutzgter, die erheblich betroffen sind, nur ein
geringer Ausgleichsbedarf.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen bzw. Lebensraum ldsst sich das
Ausgleichserfordernis nicht exakt quantifizieren.

Als AusgangsgréRe zur Beurteilung kann aber ein Vergleich der Flachengrof3en in
Kombination mit dem Wert des jeweiligen Lebensraumes als Ganzes herangezogen
werden.

Gegentbergestellt werden die Flache, die gegenwartig im Gebiet nicht Uberbaut ist (d. h.
die begrint ist) und die zukiinftig unbebaute Flache. Aus dem Vergleich ergibt sich unter
Beachtung der Qualitdt des Ausgangsbiotops und der Qualitdt des zukinftigen
Lebensraumes ein Anhaltspunkt fiir die tatséchlichen Beeintrachtigungen.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist ebenfalls keine zahlenmafRige Bilanz (bzw.
Quantifizierung) des Ausgleichsbedarfs mdglich. Allerdings kann z. B. aus der Anzahl der
betroffenen Brutpaare auf die Grof3e der Ersatzflache geschlossen werden.

Die verbleibenden Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden, und damit der
Ausgleichsumfang, lassen sich anhand der maximal zuldssigen Uberbauung bzw. der sich
daraus ergebenden Neuversieglung, allerdings unter Beachtung der geringen
Umweltqualitéat des vorhandenen Bodens, bestimmen.

Im Anhang sind die entsprechenden Angaben zusammengestellt.

Der B-Plan lasst auf Grund seiner Festsetzungen absolut gesehen eine maximale
zusétzliche Uberbauung von nur ca. 700 m2 zu.

Fur die Umwelt ist die tatsachlich zu erwartende Versieglung relevant, die nicht mit der
zuléssigen Uberbauung gleichgesetzt werden kann.

Die erheblichen Vorbelastungen und der daraus resultierende im Bestand verringerte Wert
des Schutzgutes Boden fur die Umwelt sowie die Minderungsmaf3nahmen rechtfertigen es,
den tatséchlich anzusetzenden Eingriff und damit die anzusetzende FlachengrofRe zu
relativieren.

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass die Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, verglichen mit nicht beeintréachtigten Flachen im Auenbereich, um rund
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50% herabgesetzt sind.

Daraus resultiert, dass fur eine vollstindige Kompensation rechnerisch ein
Flachenaquivalent in der GréRenordnung von rund 350 m2 fir eine Entsieglung erforderlich
ware. Unter Beachtung der Ungenauigkeiten bei der Ermittlung der Werte kann die
Neuversieglung insgesamt vernachlassigt werden.

Allerdings sind fur einige bisher nur gering beanspruchten Teilflachen
AusgleichsmafRnahmen erforderlich, um insgesamt und zeithah Verbesserungen
hinsichtlich des Schutzgutes zu erreichen.

7.5.3  Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der
Wiedergutmachung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Die Realisierung einer
Planung wird durch die Forderung nach Ausgleich nicht generell in Frage gestellt.

Ein Ausgleich im naturwissenschaftlich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens
nur selten méglich. Vielmehr gilt eine Beeintrachtigung als ausgeglichen, wenn und sobald
nach Beendigung des Eingriffs keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes zuriickbleiben und der
funktionale Zusammenhang wiederhergestellt ist.

Fir das Schutzgut Lebensraum, Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt) ist, neben dem
Erhalt von Gehdlzbestdnden, das Anlegen von zusatzlichen flachigen naturnahen
Gehdlzstrukturen als Kombination von strukturreichen standortgerechten Strauch-
und Baumpflanzungen vorgesehen.

Hinsichtlich des Schutzgutes dient auch die Entwicklung von extensiv genutzten
Halboffenflachen ebenfalls der Verringerung der Eingriffe in den Lebensraum, der ja durch
das Nebeneinander von Gehdlzstrukturen und Offenflachen gekennzeichnet ist.

Die entsprechenden Areale kdnnen sich ohne erhebliche Eingriffe des Menschen naturnah
entwickeln.

In Verbindung mit den ,lblichen® Garten- und Grinflichen auf Wohn- oder
Gewerbegrundstiicken entsteht insgesamt zundchst ein (verglichen mit dem Bestand)
relativ gleichwertiger Lebensraum.

Hinsichtlich des Artenschutzes kann der B-Plan auch im Hinblick auf die Unsicherheiten
hinsichtlich des Realisierungszeitraumes und damit der tatséchlich zu erwartenden
Eingriffe, kein detailliertes abschlieRendes und allumfassendes Konzept vorlegen.

Erst im Falle einer Beseitigung von ganzjahrig geschiitzten Nist- und Lebensstéatten sind in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Behorden konkrete geeignete Kompensations- bzw.
ErsatzmafRnahmen zu bestimmen und umzusetzen.

Das kann die Anbringung geeigneter Nist- und Fledermauskasten an verbleibenden
Gebauden oder die Integration in neu zu errichtende Geb&ude sein. Wahrend ganzjéhrig
geschitzte Nist- und Lebensstétten von Vogelarten vorwiegend zur Brutzeit genutzt
werden, kdnnen diese von Flederm&usen das ganze Jahr besiedelt werden.

Es ist klar erkennbar, dass sowohl fur die Fledermduse, die Zauneidechse als auch fiir den
Grof3teil der vorkommenden Vogelarten mit Mafnahmen im Plangebiet Konflikte mit dem
Artenschutz grundsétzlich vermieden werden kdnnen.

Sollten in den vorhandenen Gebauden, die zum Abbruch stehen, zum gegebenen
Zeitpunkt Winterquartiere fir Flederméause bestehen, so sind vor den Eingriffen
Ersatzquartiere nachzuweisen.

Lediglich hinsichtlich der beiden planungsrelevanten Arten Neunttter und Bluthanfling, die
im Rahmen der Planumsetzung mit Sicherheit aus dem Gebiet gedrangt werden, sind
vorgezogene MaflRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

Fir den Neuntoter sind strukturreiche Feldfluren d. h. von Hecken und Gebiischen
durchsetzte Wiesen- und Ruderalflachen in der erforderlichen GréRe dauerhaft zu sichern.

Sollte der Bluthanfling als Buschbriter innerhalb des Untersuchungsgebietes keine
geeignete  Ansiedlungsmdglichkeiten mehr vorfinden, sind ebenfalls geeignete
Lebensraume (vor allem mit Geblschbestanden) aulRerhalb des Geltungsbereiches in der
erforderlichen GréRenordnung zu sichern.

Die erforderlichen vorgezogenen MafRRnahmen fur beide Arten lassen sich an einem
Standort kombinieren.

Fir die CEF-MaRnahmen steht eine mit der uNB abgestimmte Flache auRerhalb des
Geltungsbereiches zur Verfligung. Sie ist vertraglich gesichert.
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Es handelt sich um Grundstiick das GoepelstraRe Ecke Kliestower Strafle in 15234
Frankfurt/Oder (Gemarkung Frankfurt (Oder), Flur 117, Flurstiicke 142/30 und 142/24),
welche sich im Eigentum der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben befindet.

Die Flache mit einer Grof3e von insgesamt 5,53 ha ist von ihrer Struktur und GréRe her
prinzipiell geeignet, um als Habitate fir Neunt6ter und Bluthanfling entwickelt zu werden.

Dazu soll eine gebuchtete Hecke mit standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzen
gemaf Erlass des MUGV vom 13.09.2013 (Sicherung gebietsheimischer Herkinfte bei der
Pflanzung von Gehélzen in freier Natur) angelegt werden. Die Gehdlze sollten
trachttragend und dornenbewehrt sein.

Die nicht mit Gehodlzen bestandenen Freiflachen werden extensiv gepflegt. Sie missen
einmal jahrlich gemaht werden, wobei einzelne mosaikartige Bereiche (~15-20% der
Flache) ausgespart werden, damit immer einige ,Altgrasinseln® auf der Flache verbleiben.
Das Mahdgut ist abzutransportieren.
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Die GroRenordnung fur den Ausgleich in Bezug auf das Schutzgut Boden ist oben ermittelt.

Ein Ausgleich fiir eine Uberbauung bzw. Versiegelung von Boden kann prinzipiell nur durch
Entsiegelung an anderer Stelle erreicht werden. Im vorliegenden Fall stehen im Plangebiet
insgesamt ausreichend Flachen zur Verfiigung, um den Ausgleich auf diese Weise zu
realisieren.

Alternativ ist das Aufwerten von belasteten Flachen mdglich, indem sie bepflanzt werden
und sich zukinftig ohne weitere menschliche Eingriffe naturlich entwickeln und damit
Lerholen® kdnnen.

Das bedeutet, dass auch hinsichtlich des Schutzgutes Boden das vorgesehene Anlegen
von flachigen Gehdlzstrukturen auf lange Sicht gesehen einen Ausgleich darstellen kann.
Voraussetzung ist, dass die entsprechenden Bdden zukinftig nicht intensiv gepflegt oder
beansprucht werden. Das Diingen oder der Einsatz von sonstigen Chemikalien hat zu
unterbleiben. Insbesondere das Laub darf nicht entfernt werden.

Im vorliegenden Fall werden fiir den Teilflachen, die von einer erheblichen Neuversieglung
betroffen sind, PflanzmaRnahmen zugeordnet.

Im Plangebiet kdnnen drei gréRere zusammenhéngende Flachen fir den Ausgleich durch
PflanzmalRnahmen herangezogen werden. Diese werden entsprechend als selbststandige
Grunflachen oder als MaRnahmeflachen innerhalb der Bauflichen festgesetzt. Die
Flachenfestsetzungen werden durch entsprechende Textliche Festsetzungen erganzt.

7.5.4  Ausgleichsbilanz

In der Flachenbilanz im Anhang ist erkennbar, wie sich der Lebensraum schrittweise
umgestalten wird. Im Bestand kann nur die Baubrache in der GréRenordnung von 5,96 ha
als fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen relevanter Lebensraum angesehen werden. Diese
Flache macht ca. 40% des Plangebietes aus.

Die wesentlichen Anderungen werden auf den bisherigen Brachflachen erfolgen. Der Rest
der Liegenschaft wird bereits baulich genutzt.
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Die Baubrache wird durch die Wohn- und einige Gewerbegrundstiicke sowie durch
Grinflachen ersetzt.

In der Uberbauungsbilqnz geht insgesamt keine Freiflache durch Uberbauung verloren.
Allerdings werden sich Anderungen der Qualitéat der Strukturen ergeben.

Bestandteil der Baubrache sind, neben bebauten Flachen, (mehr oder weniger kompakte
Geholzbestande (GréRenordnung ca. 1,16ha) sowie gréRenmaRig nicht exakt abgrenzbare
Offenflachen, in die Bdume und Straucher eingestreut sind.

Mit dem B-Plan sind insgesamt 0,82ha kompakter Gehélzbestand dauerhaft gesichert.
Zusétzlich wird fast 1ha als Halboffenflache entwickelt bzw. erhalten.

Die GroRRe der festgesetzten Flachen fur spezielle MalRnahmen zur Entwicklung des
Lebensraumes ist gréRer, als die der bestehenden kompakten Gehdlzstrukturen.

Die zukilnftigen Grun- und Freiflachen im Gebiet werden sich also aus den Ublichen
Gartenflachen, die als Lebensraum eine geringeren Bedeutung aufweisen als der Bestand,
und den MaRnahmeflachen, die natirlich hochwertiger sind, zusammensetzen.

In die Bilanzierung ist die externe Flache fir CEF-MalRnahmen einzubeziehen, die natirlich
nicht nur den beiden relevanten Arten dient, sondern die insgesamt als adaquater
Lebensraum entwickelt wird.

In der Gesamtheit ergibt sich ein vollstandiger Ausgleich hinsichtlich des Schutzgutes
Lebensraum / Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt.

Im Bezug auf den allgemeinen Artenschutz ist keine zahlenmé&Rige Bilanz sinnvoll.
Grundsétzlich ist es fur die Mehrzahl der Arten mdglich, den zukilnftigen Lebensraum
weiter zu nutzen.

Fir die beiden sensiblen Arten, die mit Sicherheit aus ihrem Lebensraum Brache /
Offenland verdrangt werden, wird auBerhalb des Plangebietes ein Ersatz in vergleichbarer
GrofRenordnung angeboten.

In der als Anlage beigefiigten Uberbauungsbilanz ist dargestellt, welche iiberbauten
Flachen sich vor und nach den zuléassigen Eingriffen in das Schutzgut Boden ergeben.

Es ergibt sich nur ein Bedarf an Ausglqichsfléchen, wenn man die Teilflachen betrachtet,
auf denen es zu groReren zuséatzlichen Uberbauungen kommt.

Als GroRRenordnung fiir entsprechende PflanzmalRnahmen ist verglichen mit einer
Entsieglung etwa die doppelte Eingriffsflache anzurechnen. Je wertvoller die
aufzuwertende Flache bereits ist, umso gré3er muss die Pflanzflache sein.

Unter Beachtung der um 50% reduzierten GroR3e der Eingriffsflache ergibt sich praktisch
das Erfordernis je m2 Versieglung etwa ein m2 naturnah zu bepflanzen.

Im vorliegenden Fall sind folgende Baugebiete betroffen, bei denen es zu einer
»,Nachversieglung“ kommt

- MI2 ca. 4.000 m2
- GEel ca. 2.000 m2
- GEe2.2 ca. 3.000 m2

- StralRenraum ca. 4.500 m2

Das ergibt eine GréRenordnung von 1,35 ha.
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Als Maflnahme fiir das Schutzgut Boden lassen sich die Flachen heranziehen, die im
Plangebiet als Grinflache bzw. die in den Baugebieten als MalRnahmeflache nach 89 Abs.
1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sind.

Insgesamt sind rund 1,83 ha festgesetzt, auf denen der Boden aufgewertet wird. Er kann
sich zukunftig naturnah entwickeln und erholen.

Wenn man nur von einem Aufwertungspotenzial der entsprechend festgesetzten Flachen
von rund 30% ausgeht, ist der Eingriff in das Schutzgut Boden im Geltungsbereich
vollstéandig ausgeglichen.

Insgesamt  gesehen  verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen  der
Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes.

Zu beachten ist, dass sich das Plangebiet innerhalb der Siedlungsflache befindet und seine
Mobilisierung einen Beitrag zur Innenentwicklung der Stadt darstellt.

Der vorhandene relativ wertvolle Lebensraum ist nicht stabil, sondern er stellt nur ein
kurzlebiges Stadium der Sukzession dar. Langfristig wirde sich auf den nicht gepflegten
Teilflachen Wald entwickeln.

Dem gegenlber entsteht mit der Umwidmung der Flache und der konsequenten
Realisierung der AusgleichsmaRnahme ein dauerhaft stabiler Lebensraum, der dem
vorhandenen &hnlich und unter Einbeziehung der externen Flache gleichwertig ist.

7.5.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Flachennutzungsplan stellt bereits auf eine zivile Nachnutzung der militarischen
Liegenschaft ab. Da das Planvorhaben an die die Umnutzung des Standortes gebunden ist,
sind keine Standortalternativen vorhanden.

Inhaltlich wurden unterschiedliche Lésungen untersucht. Dabei wurde das Verhaltnis von
als Wohngebiet, Mischgebiet oder Gewerbegebiet festgesetzten Baugebieten variiert. Unter
Beachtung der vorhandenen erhaltenswirdigen und nachnutzungsfahigen Bausubstanz
wurde die vorliegende Losung als die optimale angesehen. Das Ausweiten der als MI-
Gebiet festgesetzten Flache wirde z. B. die tatséchliche rdumliche Verteilung von Wohn-
und von Gewerbegrundstiicken offen lassen. Damit waren die Auswirkungen insbesondere
auf die Wohnbevdlkerung schwerer abzuschatzen.

Als weitere Alternative wurde geprift, ob der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich
nicht generell auRerhalb des Plangebietes erfolgen soll. Damit wirde sich eine bessere
Auslastung der verfigbaren Flache ergeben. Fir das Erhéhen der Kapazitaten besteht
allerdings kein Bedarf. Es missten Flachen in einem erheblichen Umfang auRerhalb
gefunden werden, die der Landwirtschaft verloren gingen. Eine lockere Bebauung mit
einem hohen Durchgriinungsgrad kommt dagegen nicht nur den Einwohnern und den
Arbeitskraften im Plangebiet, sondern auch den Bewohnern des Umfeldes zugute.

7.5.6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung des Planvorhabens wird sich die auf dem Grofteil der Liegenschaft
bereits eingesetzte Sukzession fortsetzen. Das bedeutet, dass der vorhandene relativ
wertvolle durch den Wechsel von Offenlandschaft und Gehélzbestanden gepréagte
Lebensraum in wenigen Jahren zuné&chst durch einen Vorwald aus Pioniergehélzen (Birke,
Robinie, Ahorn, ...) und nach einem langeren Zeitraum durch eine stabile Waldgesellschaft
aus standortgerechten Baumen ersetzt werden wirde. Die vorhandenen Geb&aude wirden
u. U. als Ruine erhalten bleiben, da kein wirtschaftliches Interesse am Ruckbau besteht.

Die bisher genutzten Teilflachen im Siiden, Osten und Norden kdnnten nur im Rahmen
des Bestandsschutzes weiter genutzt werden.

7.6 Zusétzliche Angaben

7.6.1 Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung

Natura-2000-Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH und SPA) sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

7.6.2  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Eine spezielle umfangreiche und detaillierte artenschutzrechtliche Prufung ist nach
gegenwartigem Kenntnisstand und unter Beachtung der Tatsache, dass der B-Plan als
Angebotsbebauungsplan konzipiert ist, nicht erforderlich und nicht zielfihrend.

Die Betroffenheit und damit das Erfordernis von konkreten MaRRnahmen lassen sich erst
abschlieRend im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben feststellen.
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Es ist auf der Grundlage der vorhandenen Untersuchungen klar erkennbar, dass die
Umsetzung des B-Planes nicht an den Zugriffsverboten des 844 BNatSchG scheitern
muss.

Im Rahmen der B-Plan-Aufstellung wurden Ersatzlebensrdaume fir die beiden relevanten
Arten, den Neuntdter und den Bluthénfling gefunden.

7.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltprifung

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der
Planaufgabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Gemall §2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt der Planungstrager fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung
erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall sieht die Stadt unter Beachtung der Tatsache, dass es sich um ein
Konversionsvorhaben innerhalb der Siedlungsstruktur handelt sowie unter Beachtung der
Erkenntnisse aus den vorangegangenen Planstufen folgendes Erfordernis.

Hinsichtlich der Schutzgiter Mensch, Wasser, Klima / Luft, Landschaft, Kultur- und
Sachgiter sowie Wechselwirkungen werden keine gesonderten Untersuchungen
durchgefihrt.

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt und da die Eingriffe ausschlie3lich einen
Lebensraum mit einer ,Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung“ betreffen, reicht
fir die Untersuchung des Schutzgutes Lebensraum, Tiere und Pflanzen (Biologische
Vielfalt) eine Biotoptypenkartierung und -bewertung aus, um die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Eingriffsfolgen und die notwendigen
Kompensationsmafnahmen abzuleiten.

Dieser Beitrag wurde in Verbindung mit den Untersuchungen zum Artenschutz erbracht.

Die Aspekte des Artenschutzes wurden durch ein Fachbliro in Form einer
JArtenschutzrechtlichen Beurteilung® fir die Flache des B-Planes Oderlandkaserne
abgearbeitet. Untersucht wurde die Avifauna, das Vorkommen der Zauneidechse, die
Fledermauspopulation sowie in diesem Zusammenhang das Vorhandensein von ganzjahrig
geschitzten Lebensstatten.

Die Untersuchungen wurden 2011 durchgefuhrt. Am 26. Mai, 21. Juni und 08. Juli erfolgten
Begehungen des Untersuchungsgebietes zur Erfassung der Avifauna sowie weiterer
tagaktiver streng geschutzter Arten.

Bei den Vogelarten wurden alle revieranzeigenden Hinweise kartiert. Dazu wurde das
Untersuchungsgebiet systematisch abgelaufen und alle revieranzeigenden Merkmale,
wie singende Mannchen, Revierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvdgel mit
Nistmaterial, futtertragende Altvogel u. a. sowie Nester in Tageskarten eingetragen.

Zusatzlich wurde am 3. Nov 2010 durch den NABU - KV Frankfurt (Oder) die Gebaude auf
Nistplatze und das unbebaute Gelénde auf schutzenswerte Biotope Uberpruft.

Wegen des Vorkommens geeigneter Lebensrdume der Zauneidechse (Lacerta agilis)
erfolgten gezielte Nachsuchen bei glnstiger Witterung und Tageszeit nach den
Kartierungen der Avifauna. Diese erfolgten vorwiegend im nordlichen Bereich, auf dem
Gelande des THW sowie der sudlich, ehemals als Sportplatz genutzten Flache mit der
angrenzenden Hangkante.

Die Untersuchungen der Fledermausvorkommen wurden in den Monaten Juni und Juli 2011 in
den Morgen- und Abendstunden durchgefihrt.

Die Erfassungen erfolgten mittels Detektor, Sichtbeobachtungen und Quartiersuche zur
Erfassung des Artenspektrums, der Raumnutzung und des Quartierpotentials der Flederm&use
im Bereich der Oderlandkaserne (Einzelheiten siehe Fachbeitrag).

Das Schutzgut Boden wurde im Rahmen der Untersuchungen zur Altlastensituation
betrachtet.

Daneben wurde 2012 ein ,Geotechnischer Bericht® erarbeitet, der insbesondere die
Versickerungsfahigkeit des Bodens als Gegenstand hat.

Hinsichtlich der Altlastensituation liegt ein ,Prazisiertes Untersuchungskonzept fur die
Durchfiihrung einer Detailuntersuchung, aus 2012 sowie vorangegangenes ein ,Konzept
zur MaBRnahme Detailuntersuchung® vor, welches als Voruntersuchung zu werten ist.

Diese Untersuchungen bertcksichtigen wiederum folgende vorliegende Analysen
e Gefahrdungsabschéatzung fir die Oderlandkaserne Firstenwalder Poststra3e in
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Frankfurt (Oder), Umweltanalytik Brandenburg GmbH, 03.03.1993

e 2. Abschlussdokumentation Rickbau der ehemaligen Tankstelle in der
Oderlandkaserne Frankfurt (Oder), Frank Kobelt Umwelt- und Altlastenberatung,
13.12.2006

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten. Die
vorliegenden Aussagen sind fir die Bauleitplanung ausreichend.

Weitere Untersuchungen erfolgen im Rahmen der Realisierung von konkreten Vorhaben.

7.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Ziel des Monitoring ist es, rechtzeitig geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kénnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu
kontrollieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die
Umwelt, die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Die Uberwachung soll sich insbesondere auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
erstrecken. Das sind Prognoseunsicherheiten bzw. unvorhersehbare Auswirkungen.

Dazu gehéren auch solche, die zwar in der Umweltpriifung als erheblich erkannt und
prognostiziert worden sind, jedoch in ihrer Intensitat von den Prognosen der Umweltpriifung
abweichen.

Die Uberwachung dieser Wirkungen erfolgt in den Schritten
e Bestandsaufnahme,
e Bewertung.

Werden Abweichungen festgestellt, kann die Gemeinde in der Realisierungsphase noch
(z.B. durch eine Planédnderung oder den Einsatz von Plansicherungsmitteln, wie eine
Veranderungssperre) eingreifen.

Voraussetzung fir das Erfassen der unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen ist,
dass zunéchst die Realisierung der im Plan festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen festgestellt wird, da diese die Art, den Umfang und die Dauer der
Umweltbeeintrachtigung beeinflussen.

Die Uberwachung soll so friih wie méglich und wie sinnvoll einsetzen. Der Zeitpunkt der
vollstandigen Realisierung des Plans markiert einen aufBersten Beobachtungszeitpunkt im
Hinblick auf die gebotene Friihzeitigkeit der Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger
Auswirkungen. Danach ist ein wirksames Eingreifen kaum noch realisierbar.

Die jeweils zustandige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehérde pruft im Rahmen der
Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstiicken und aullerhalb des
Plangebietes festgesetzten MafRnahmen. Sie fordert im Genehmigungsverfahren die
notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan, Entwésserungsplan, Schallgutachten,
Bestandserfassung, ...).

Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret Gber
Auflagen mit fur den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im
Zulassungsbescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder
Zielerreichungsfristen, ...).

Grundlage der Herstellungskontrolle soll, neben den Festsetzungen des B-Planes, ein
entsprechender Durchfiihrungsvertrag sein.

Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen MaBnahr_nen Uberhaupt realisiert wurden ist eine
Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwachung obligatorisch.

Funktions- und Zielerreichungskontrollen sind insbesondere in solchen Fallen vorzusehen,
in denen es um die (u. U. als vorlaufig bestimmte) Kompensation bei Vorhaben geht, die
mit besonders komplexen, schwer prognostizierbaren Beeintrachtigungen verbunden sind.

Im vorliegenden Fall sind diese Voraussetzungen gegeben.

Die Wirksamkeit der festgesetzten MalRRnahmen pruft die Zulassungs- bzw.
Genehmigungsbehérde. Die Fachbehérden (uNB, uWB, untere Bodenschutzbehdrde, ...)
werden beteiligt und unterstiitzen die Zulassungsbehérde.

Daneben sind die Fachbehérden zu eigenstandigen Durchfiihrungs- und
Funktionskontrollen berechtigt. Gegebenenfalls festgestellte Defizite teilen sie der
Zulassungsbehdrde mit, die dann erforderliche MalRnahmen zur Méngelbeseitigung
einleitet.

Die Gemeinde unterstitzt die Zulassungsbehdrde bei der Kontrolle. Insbesondere
informiert sie diese Uber die Durchfihrung und den Erfolg von geplanten vorgezogenen
MaRnahmen. Das betrifft auch MaRnahmen, die zwischen dem Vorhabentrdger und der
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Gemeinde vertraglich vereinbart wurden.

Zu kontrollieren und zu sichern ist allgemein das Einhalten der umweltrelevanten
Bestimmungen des B-Planes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei der Umweltprifung fur die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung haben sich
Prognoseunsicherheiten gezeigt. Diese betreffen

e das Vorhandensein von Bodendenkmalen

e die Zugriffsverbote des 844 BNatSchG

Diese werden im Rahmen der B-Plan-Aufstellung zunéchst toleriert, weil
e die konkreten Auswirkungen von Vorhaben auf der Planungsebene B-Plan nicht
hinreichend exakt bestimmbar sind, da sich der Lebensraum dynamisch verandert
e die zeitliche Dimension der Planumsetzung unklar ist und deshalb die Ermittlung
einen unangemessenen Aufwand erfordern wirde
e die vorliegenden Ergebnisse fiir die Planungsebene ausreichen, da bei der
Vorhabenplanung noch reagiert werden kann.

Generell kann hinsichtlich des Artenschutzes erst durch eine (in Bezug auf den
tatsachlichen Eingriff) zeithahe Untersuchung der Ist-Situation eine sachgerechte
Entscheidung getroffen werden.

So sind im noérdlichen Bereich (einschlieBlich des ehemaligen Sportplatzes sowie der
Hangkante mit der westlich angrenzenden Ruderalflache), der als potenzieller
Lebensraum der Zauneidechse festgestellt wurde, erst im Rahmen der Umnutzung
detaillierte Erfassungen der Zauneidechsenpopulation sinnvoll.

Im Vollzug der Planung bestehen Mboglichkeiten zum Gegensteuern, so dass das
Verschieben auf die Vorhabenebene geboten und sinnvoll ist.

Dazu werden im Zusammenhang mit den konkreten Projekten (ErschlieBung,
Baufeldfreimachung, Abrissarbeiten, ...) Gutachten erstellt oder sonstige Untersuchungen
vorgenommen und mit dem jeweiligen Antrag vorgelegt. Diese werden durch den jeweiligen
Vorhabentrager beauftragt.

Die genauen Zeitpunkte oder die Dauer der Kontrollen werden in Abhangigkeit vom
konkreten Vorhaben jeweils im Zulassungsverfahren festgesetzt.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltpriifung nicht erkannt wurden,
werden bei Vorliegen entsprechender Indizien (z. B. Tatsachen, die bei der Umsetzung
zum Vorschein kommen, wie Bodendenkmale, massive Nachbarschaftsbeschwerden,
Hinweise der Fachbehérden, Ergebnisse der Landschaftsschauen, Ergebnisse von
Umwelt-Fachplanen oder andere Informationsquellen, ...) in angemessener Weise durch
den Plangeber untersucht. Sofern notwendig, werden durch ihn (oder soweit vertraglich
vereinbart den Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder
Gutachten in Auftrag gegeben.

Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehérden nach 84 Abs. 3 BauGB wird
hingewiesen.

7.9  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die ehemalige ,Oderlandkaserne” soll in den nachsten Jahren vollstédndig einer zivilen
Nutzung zugefiihrt werden. Geplant ist auf dem dreiseitig von Siedlungsflachen
umschlossenen Areal eine Mischung aus Wohn- und wohnvertraglicher gewerblicher
Nutzung zuzulassen.

Die vorhandenen Wohngrundsticke im Umfeld sollen keine wesentlichen zusétzlichen
Belastungen erfahren. Deshalb ist weitgehend eine separate ErschlieBung der
Liegenschaft vorgesehen.

Die Teile der Liegenschaft, die einen nachnutzungsféhigen Geb&dudebestand aufweisen,
werden bereits gewerblich genutzt.

Auf den dUbrigen brach liegenden Flachen, die sich im Westen des Plangebietes
konzentrieren, haben sich ruderale Wiesen- und Krautfluren bzw. Geholzbestande
angesiedelt.

Auf Grund der Lage und der vorhandenen Nutzungssituation im B-Plan-Gebiet und seinem
Umfeld sind die geplanten Veranderungen im Bereich insbesondere fir das Schutzgut
Mensch (hinsichtlich der Arbeits- und Wohnfunktion), das Schutzgut Tiere und Pflanzen
(insbesondere fir einige geschitzte Arten) und das Schutzgut Boden (wegen der
urspriinglich vorhandenen Altlasten) von Bedeutung.

Fur den Menschen spielen insbesondere Veranderungen der Immissionssituation eine
wesentliche Rolle. Der B-Plan sichert bereits durch die Zuordnung der einzelnen
Baugebietskategorien und die Reduzierung des Stoérgrades fir die Grundstiicke, die
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gewerblich genutzt werden kénnen sowie die Lésung fir die ErschlieBung, das Einhalten
der Orientierungswerte in den Wohngebieten.

Daneben werden die neuen Wohngrundstiicke relativ locker bebaut und der Standort wird
insgesamt relativ stark durchgriint sein, so dass sich der B-Plan in sein Umfeld einfligt.

Auf Grund der Zeitrdume, die seit der Nutzungsaufgabe vergangen sind und der relativen
Storfreiheit, hat sich ein Habitat entwickelt, in dem sich einige seltene und damit geschitzte
Arten ansiedeln konnten.

Der Lebensraum wird zwar umgestaltet, kann aber seinen Wert durch den Erhalt der
Geholzstrukturen und das zusatzliche Pflanzen von Gehélzen im Verbund mit einer relativ
lockeren Bebauung weitgehend erhalten. Der Grof3teil der vorkommenden Arten wird auch
in Zukunft im Gebiet seinen Lebensraum finden. Die vorhandenen Lebensstatten werden
erhalten oder ersetzt.

Lediglich fur zwei Arten sind zwingend Ersatzlebensraume vor den Eingriffen auRerhalb
des Geltungsbereiches herzurichten (CEF-MalRnahmen). Eine entsprechende Flache ist
gesichert.

Das Schutzgut Boden ist durch die Vornutzung erheblich vorbelastet. Naturliche
Bodenverhaltnisse sind nicht mehr vorhanden. Der B-Plan lasst nur eine begrenzte
Neuversieglung von Bodenflachen zu. Unter diesen Umstanden lasst sich der Eingriff in
den Boden am Standort durch das Aufwerten der Flachen, die naturnah entwickelt werden
sollen, kompensieren.

Die Altlastensituation steht aber der geplanten Nachnutzung nicht mehr entgegen. Der
Standort ist saniert und altlastenfrei.

Aus Umweltsicht sind auf Grund der Tatsache, dass es um die Umgestaltung einer
standortgebundenen ehemaligen militérischen Anlage handelt, keine Standortalternativen
erkennbar.

Inhaltlich wurde Uberprift, welche Auswirkungen durch eine weniger detaillierte
Differenzierung der Baugebiete entstehen wiirde. Es zeigt sich, dass dann Stdrungen auf
Grund der ,Grobkornigkeit* der Festsetzungen nicht auszuschlieRen waren.

Daneben wurde gepruft, ob der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich generell
aullerhalb des Geltungsbereiches erfolgen sollte. Dadurch wiirden, allerdings ohne dass
ein Bedarf besteht, mehr Baugrundstiicke entstehen kdnnen. Die Umweltqualitdt wirde
leiden.

Im Plangebiet werden also die Geholzbestédnde erhalten und flachenmafig erweitert. Die
standortgerechte und strukturreiche Gehdlzflache im Verbund mit extensiv genutzten
Offenflachen kann den Lebensraum Siedlung deutlich aufwerten und die Naturnahe der
betroffenen Bodenflache erhdhen. Der Ausgleich kann vollstandig (Ausnahme CEF-
MafRnahme) im Geltungsbereich erfolgen. Mit der Mobilisierung der externen Ersatzflache
(fuir CEF-MafRRnahmen) wird zusétzlich eine Aufwertung der Umwelt als Ganzes erreicht.

In Vorbereitung der Planungen wurden Untersuchungen zum Baugrund (insbesondere
hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser), Untersuchungen zur
Altlastensituation und Untersuchungen zum Artenschutz durchgefihrt.

Die Umsetzung der erforderlichen AusgleichsmafRnahmen wird vertraglich abgesichert.
Durch die jeweiligen Genehmigungsbehérden in Zusammenarbeit mit der Stadt werden der
Vollzug und die Wirksamkeit geprift.
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8 Beteiligungen
8.1 Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Absatz 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Birgerversammlung am 02.11.2010 im Stadthaus Frankfurt (Oder). In einer
anschlieRenden Frist von 2 Wochen hatten die Biirger Gelegenheit zu AuRRerungen zur
Planung. Die Beteiligung der Offentlichkeit erbrachte keine inhaltlichen Anregungen.

8.2 Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gem. 84 BauGB

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.10.2010 im Rahmen einer
frihzeitigen Beteiligung geméaR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch um eine Stellungnahme bis
zum 12.11.2010 gebeten. Die Ergebnisse daraus sind in den Entwurf eingeflossen.

8.3 Beteiligung am Entwurf des Bebauungsplans
8.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 BauGB

Vorliegende AuRerungen E,tgti?:r?;n
()

- Name Vorgetragene Belange S q Wertung/ Abwéagungsvorschlag g

Adresse 54983 =g
2 c < 9 [T
5 Datum LI 2T 2g
— (@) 0 o <L ©

keine Stellungnahmen eingegangen
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Vorliegende AuRerungen

Name
Adresse
Datum

Vorgetragene Belange

Offentliche

Wertung/ Abwéagungsvorschlag

IAnderung
erfolgt:

s JLfd.- Nr.

ADFC Allgemeiner Deutscher
Fahrrad

Ortsgruppe Frankfurt (Oder) Hr.
Jens Mobis

Juri-Gagarin-Ring 44

15236 Frankfurt (Oder)

keine Stellungnahme abgegeben

Behindertenverband Frankfurt
(Oder)

Pablo-Neruda-Block 1

15230 Frankfurt (Oder)

keine Stellungnahme abgegeben

Brandenburgischer Landesbetrieb
fur Liegenschaften und Bauen
Facilitymanagement

Miillroser Chaussee 52

15236 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 10.11.2015

keine AuRerung

Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum
Denkmal- und Bodendenkmale

W nsdorfer Platz 4-5

15806 Zossen OT W iinsdorf
Stellungname vom: 06.11.2015

Baudenkmalpflegerische Belange derzeit nicht beriihrt

Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben

Facility Management
Karl-Liebknecht-Straf3e 36
03046 Cottbus

Stellungname vom: 18.11.2015

Hinweise zu bestehenden Nutzungen, keine Einwande

nicht abwagungsrelevant

Begr.

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI 22/ PPB 5

Heinrich- Hildebrandt- Stral3e
15232 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 02.11.2015

Hinweise zum Leitungsbestand und zum Umgang damit
sowie zu Neubaumaf3nahmen

nicht abwagungsrelevant
betrifft Vorhaben- und Ausfihrungsplanung
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8|FWA mbH Hinweise zum Bestand Trinkwasser, Abwasser, Hinweise wurden zum Teil in die Begrindung aufgenommer|Begr
Buschmiihlenweg 171 Niederschlagsentwasserung zum Umgang damit sowie zu bzw. erganzt
15230 Frankfurt (Oder) Neubaumafinahmen
Stellungname vom: 11.11.2015

9|Handelsverband Berlin- Hinweis auf vorhandene Nutzungen, Stellplatze, Zulassigkeit nicht abwagungsrelevant Begr

Brandenburge.V.
Regionalbereich Ostbrandenburg
Flrstenwalder Poststral3e

15234 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 26.10.2015

von Laden

10

Handwerkskammer Frankfurt
(Oder)

BahnhofstraRe 12

15230 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 23.11.2015

Zustimmung
Uberplanung der gegenwértigen Stellplatzanlage?
Vorschlag zur Positivplanung

Der B-Plan ist eine Angebotsplanung. Der
Grundstickseigentimer  entscheidet, ob er die
Maglichkeiten nutzt oder nicht.

Der B-Plan bietet die Wahl, ob die Stellplatze weiter
genutzt werden oder der Bereich gem. B-Plan uberbaut
wird. Es entsteht kein Baugebot.

1

=

Industrie- und Handelskammer
Ostbrandenburg
PuschkinstralBe 12b

15236 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 23.11.2015

keine Einwéande

Wie wird mit den im Plangebiet befindlichen Unternehmen
umgegangen? Wie passen sie sich in die Planung ein. Wie
weit greift der Bestandsschutz?

Der Entwickler der Immobilie ist gleichzeitig der Vermieter
der ansassigen Unternehmen. Bei Weiterfihrung der
vorhandenen gewerblichen Nutzungen am Standort sind
auch auf Grund des Wegfalls der planungsrechtlichen
Privilegierung grundsatzlich Baugenehmigungen
erforderlich, ein Bestandsschutz bei Mietern besteht hier
nicht. Die Mietverhaltnisse umfassen im Wesentlichen
kleinere  Lagereinheiten, deren  planungsrechtliche
Zulassigkeit nur im konkreten Einzelfall geprift werden
kann.

Der B-Plan schafft die Voraussetzungen, dass bestehende
Gewerbeansiedlungen weiter Bestand haben kdnnen.

12

Landesamt fiir Bauen und Verkehr
Lindenallee 51

15366 Dahlwitz-Hoppegarten
Stellungname vom: 17.11.2015

Die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit den Zielen,
Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der
Verkehrsplanung des Landes kann bestéatigt werden.

nicht abwagungsrelevant
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13 Landesamt fur Umwelt, Immissionsschutz Die Ergebnisse der Larmkartierung lassen sich nicht ohne |Begr
Gesundheit und Der Planung stehen keine immissionsschutzrechtlichen weiteres auf die Ebene der Bauleitplanung ubertragen.
Verbraucherschutz Belange entgegen. Hinweise bitten wir zu beriicksichtigen.

Regionalabteilung Ost Der Geltungsbereich grenzt an die Firstenwalder Die neuen Wohnbauflachen sind zum gréRten Teil durch
Postfach 60 10 61 Poststrale. Auf der Grundlage der Larmkartierung 2012 den bestehenden Verkehrslarm nicht betroffen. Nur ein
14410 Potsdam kann davon ausgegangen werden, dass Teilbereiche den neues Wohngrundsttick liegt direkt an der StraRe.
Stellungname vom: 10.11.2015 Erwartungen des Schutzanspruchs nach der DIN 18005 im
WA und MI nicht entsprochen werden kann. Im Grundsatzlich lassen sich Belastigungen oder Stérungen
Umweltbericht Pkt.7.3.1 wurde die Vorbelastung benannt, auf Grund des Verkehrslarms durch passiven Schallschutz
eine Auswertung erfolgte jedoch nicht. mit einem vertretbaren Aufwand deutlich reduzieren.
Empfehlung:  einwirkende  Gerauschimmissionen  zu Einfache  Schallschutzfenster  besitzen schon ein
berticksichtigen und ggf. MaBnahmen der Minderung im SchalldammmaR von bis zu 34 dB (Schallschutzklasse 2).
g&??jne\;'nomner?g Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Festsetzung Die Anhaltswerte fur die Innenschallpegel (von 30 — 35
' dB(A) nachts) koénnen mit Sicherheit gewahrleistet
werden.
) . . . Sofern, auf Grund der einwirkenden
Wasserwirtschaftliche Belange werden nicht bertihrt. Gerauschimmissionen infolge des Verkehrsaufkommens in
der Furstenwalder Poststral’e Schallschutzmafl3nahmen in
den Baugebieten WA 5.2 und MI3 erforderlich sind, werden
diese im Rahmen der Planumsetzung durch den Investor
vorgesehen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich
vertraglich erforderliche MalRnahmen im Rahmen der
Bauplanung und -realisierung umzusetzen.Die Aussagen
zum Immissionsschutz in der Begrindung / Umweltbericht
wurden erganzt.
Keine Anderung des B-Planes erforderlich
14 Landesbetrieb Strallenwesen Keine Auswirkungen Oder-Lausitz-StraRe Die Aussagen zum Immissionsschutz in der Begrindung /|Begr.

Niederlassung Ost

Mullroser Chaussee 51

15236 Frankfurt (Oder)
Stellunaname vom: 09.11.2015

Zustimmung

Umweltbericht wurden erganzt.

Keine Anderung des B-Planes erforderlich
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15 Landesburo anerkannter In angrenzenden Bereichen sind Ausweichbiotope fir dig Der Umweltbericht wurde ergénzt Begr.
Naturschutzverbénde GbR Zauneidechse zu schaffen. Die Hinweise betreffen insbesondere die
LindenstraRe 34 Realisierungsphase. Diese kann im Angebots-B-Plan
14467 Potsdam zeitlich nicht eingeordnet werden. Sie werden bei der
Stellungname vom: 16.11.2015 Planumsetzung beachtet.

Fir den Artenschutz ist eine externe Ersatzflache
vorhanden und vertraglich gesichert.

Auf dieser Flache kdnnen bei Bedarf Ausweichbiotope fur
verschiedene Arten geschaffen werden.

Zum Realisierungszeitraum unter Umstanden erforderliche
MaRBnahmen konnen also mit Sicherheit umgesetzt
werden.

N . . o . ) Neben der Nutzung der externen Flache kodnnen
Fur Flederméuse sind an vorh. mehrstockigen Gebauden in Fledermauskasten als Ausweichquarteire auch im
Abstimmung mit dem BUND FfO Fledermauskasten alg Plangebiet angebracht werden.

Ausweichquarteire anzubringen
Der B-Plan ist aus der Sicht des Artenschutzes umsetzbar.

. ) Die Versickerung des Niederschlagswassers wird nicht

Um das Versickern von Regenwasser nicht dem Zufall zy ,dem Zufall (iberlassen. Entsprechende Regelungen sind

uberl_assen, sollten Bereiche festgelegt werden, in denen dig aber auch nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Versickerung erfolgt.
Die konkreten LoOsungen werden in der Phase der
Vorhabenplanung bestimmt.
Keine Anderung des B-Planes erforderlich.

1 |Ministerium fur Infrastruktur und Der Planentwurf ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar, Begr

6 |Landesplanung

Gemeinsame Landesplanung
Referat GL 5

Millroser Chaussee 54

15236 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 29.10.2015

17|Regionale Planungsgemeinschaft

Oderland - Spree

Regionale Planungsstelle
Berliner Str. 30

15848 Beeskow

Stellungname vom: 04.11.2015

Der BP befindet sich in Ubereinstmmung mit den
Zielsetzungen der Raumordnung und wird beflirwortet

18 Stadtverkehrsgesellschaft mbH
Frankfurt (Oder)

Bottnerstr. 1

15232 Frankfurt (Oder)

keine Stellungnahme abgegeben
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19

Stadtwerke Frankfurt (Oder) GmbH
Karl- Marx- Str. 195
15230 Frankfurt (Oder)

Stellungname vom: 19.10.2015

nicht berthrt

20

Netzgesellschaft Frankfurt (Oder)
mbH- Gas

Karl- Marx- Str. 195

15230 Frankfurt (Oder)
Stellungname vom: 26.10.2015

Gegen den BP werden keine Einwénde erhoben.
Hinweise zum Bestand Gasleitungen zum Umgang damit sowig
zu Neubaumafnahmen

sind in der Realisierungsphase zu beriicksichtigen

21

Zentraldienst der Polizei
Brandenburg
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Hauptallee 116/8

15806 Zossen OT W tinsdorf
Stellungname vom: 28.10.2015

Erfordernis Kampfmittelfreiheitsbescheinigung

Als Hinweis Bestandteil der Begriindung bzw. des Planes

26|Landkreis Oder-Spree
JAmt fir Landwirtschaft
Schneeberger Weg 40

15848 Beeskow
Stellungname vom: 27.10.2015

Zustimmung

Netzgesellschaft Frankfurt (Oder)
GmbH- Strom
Karl- Marx- Str. 195

08.12.2015

Innerhalb des Gebietes befindet sich derzeit kein &ffentlicheq
Stromnetz. Das Gebiet muss vollstdndig neu erschlossen
werden. Dafiir sind im Gebiet mehrere Kabelverteiler und
eventuell eine Mittelspannungsstation erforderlich. Es solltg
Platz fir die Niederspannungssysteme als auch fir 2
Mittelspannungssysteme und eine Ortsnetzstation eingeplan
werden.

Eine genaue Abstimmung der ndétigen Leitungen erfolg
normalerweise mit den erschlieBenden Unternehmen. Dig
Errichtung erforderlicher Stationen erfolgt gewdhnlich im)
offentlichen Raum, falls dort kein Platz ist wird die Errichtung in
den Griunflachen empfohlen, Eingriffe sollen dabei minima

gehalten werden..

Fir die zukinftige Nutzung ist stromseitig eing
NeuerschlieBung der Gesamtflache erforderlich. Dig
konkreten Abstimmungen erfolgen erst im Zusammenhang
mit der Objektplanung.
In einem ErschlieBungsvertrag hat sich dig
ErschlieBungstragerin verpflichtet die Malinahmen fir eing
NeuerschlieBung mit dem ortlichen Versorger (der NG
Frankfurt (Oder) mbH) abzustimmen.

Planungsrechtlich  sind nach 814 Abs 2 de
Baunutzungsverordnung die der Versorgung der Baugebietg
mit Elektrizitdét, Gas und Warme und Wasser sowie zul
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als
Ausnahme zul&ssig.
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9 MalRnahmen zur Planverwirklichung

Mit dem Grundstiickseigentiimer der BIMA wurde ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen,
der inshesondere die Einzelheiten der ErschlieBung des Areals und die Verwirklichung der
NaturschutzmafRnhahmen regelt. Es wird geprift, ob die AusgleichsmalRhahmen vorgezogen
werden kénnen.

In Vorbereitung wurde ein ErschlieBungskonzept erarbeitet. In Abstimmung mit den
zustandigen Amtern der Stadt und den Versorgungsbetrieben wurden auf diesem Weg
Uber die endgultige Lésung der Verkehrs- und stadttechnischen ErschlieBung entschieden
sowie die ErschlieBungskosten ermittelt. Es erfolgte auch der Nachweis, dass grundsatzlich
die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers durch Versickerung maoglich ist.

Die Altlastverdachtsflache "Ehemalige Oderlandkaserne"” wurde gem. Bescheid vom
23.11.2016 aus dem Altlastenkataster der Stadt Frankfurt (Oder) entlassen. Die Flurstiicke
160, 161, 181, 190 der Flur 97 und gelten somit als altlastenfrei.

Im Zuge der ErschlieBung sind auf Grund der Vornutzung u. U. noch vorhandenen
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung der Grundstiicke zu beseitigen. So ist z. B. das
.Ziehen" des verbliebenen Tanks der ehemaligen Tankstelle erforderlich.

Sollten Kontaminationen des Bodens wahrend der geplanten Umnutzung dennoch
festgestellt werden, so sind diese umgehend der unteren Abfallwirtschaft- und
Bodenschutzbehorde der Stadt Frankfurt (Oder) zu melden.

Vor der geplanten Umnutzung des Gesamt-Geléndes sind folgende Auflagen zu erfillen:

- Ausbau der noch im Untergrund vorhanden Tanktechnik (Tanks und ggfls. weitere
Anlagen) im Bereich der westlichen Tankstelle (Gebaude 47)

- Fachgerechte Beprobung und Entsorgung des anfallenden kontaminierten
Materials

- Sohlbeprobung und Nachweis der Kontaminationsfreiheit unterhalb des Tankes,
nach dessen Ausbau

- Fachgerechte Verfiillung der Baugrube

- Entsorgung der kleinflachigen, oberflachennahen MKW-Kontamination im Bereich
des Gebéaudes 43

Eine Erteilung einer Erlaubnis fir die Einleitung von Niederschlagswasser ins Grundwasser
Uiber Versickerungsanlagen ist nur moglich, wenn im Rahmen der Vorhabenplanung der
konkrete Nachweis erbracht wird, dass auf den betroffenen Flachen alle Bodenbelastungen
beseitigt sind.

Das heildt, dass vor der geplanten Umnutzung des Gesamt-Geldndes die Auflagen im
Bescheid zu erflllen und die entsprechenden Nachweise vorzulegen sind.

10 Flachenbilanz und Kostenschéatzung

Nachfolgend werden die mit der Umsetzung des Planvorhabens verbundenen

Herstellungskosten zusammengefasst.
Es handelt sich um vorlaufige Angaben entsprechend dem Planstand Entwurf.

Investitions- oder sonstige Kosten der offentlichen Hand entstehen nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht.

Die Kosten fir private Mal3hahmen im Zusammenhang mit der Planumsetzung entstehen
auf Grund folgender MaRnahmen

- ErschlieBung des Baugebietes
- Baufeldfreimachung
- CEF-MafRnahmen auf3erhalb des GeltungsbereichesEA-MaRnahmen

Zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung des Baugebietes sind folgende MaRnahmen
erforderlich, die Uber einen ErschlieBungsvertrag abgesichert und durch den
Vorhabentréger realisiert werden

- Herstellung der StrafRen einschlief3lich Gehbahnen
- Herstellung Niederschlagsentwésserung

- Herstellung der StraRenbeleuchtung

- Begriinung StraBenraum / Baumpflanzungen

- Verkehrsschilder
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Bei einem Vergleichsobjekt mit dhnlichen Randbedingungen in Cottbus (ErschlieBung an
den Randbereichen bereits vorhanden) ergaben sich Kosten in der GréRenordnung von
12€ je m? Bruttoflache des Baugebietes.

Auf Grund der Tatsache, dass im vorliegenden Fall ein gréRerer Aufwand hinsichtlich der
Gehbahnen gefordert wird, werden fir die Kostenschétzung ErschlieBungskosten von 10€
bis 14€ je m? des Geltungsbereiches angesetzt.

Bei der Gro3e des Plangebietes von rund 137.600 m2 ergeben sich geschétzt vorlaufige
Kosten fur die éffentliche ErschlieBung zwischen 1.376.000 € und 1.926.400 €.

Daneben sind folgende stadttechnisch Anlagen zu errichten.

- Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Gas

- Strom

- Telekom, ...

Hierzu lassen sich gegenwaértig keine Kosten ermitteln, da die entsprechenden Planungen
noch nicht vorliegen.

Die CEF-Malinahme besteht im Wesentlichen durch das Anlegen von flachigen naturnahen
Strauch- bzw. Heckenpflanzungen.

Angesetzt werden Kosten in der GréRenordnung von 12 € je m? Pflanzflache. Einkalkuliert
ist die Herstellungspflege.

Die Pflanzflache ist insgesamt 1.200m2 groR (5m x 240m). Das ergibt Herstellungskosten in
Hoéhe von 14.400€.

Fir die AusgleichsmaBnahmen m1, die ebenfalls von einer weitgehend flachigen
Bepflanzung mit StrAuchern ausgeht, in die Baume eingestreut sind, werden ebenfalls
durchschnittliche Kosten in der GroRenordnung von 12€ je m? angesetzt. Das ist
gerechtfertigt, da vorhandene Gehdlze erhalten werden sollen.

Insgesamt umfassen die MalRnahmeflache m1, die innerhalb von Griinflachen liegen, eine
GroRRe von 6.800mz2,

Das ergibt fiir die Kosten von insgesamt 81.600€.

Die Flache m1 innerhalb des MI1 kann vernachlassigt werden, da sie bereits in grof3en
Teilen mit Gehoélzen bedeckt ist.

Fur die Ausgleichsmalinahmen m2 wird davon ausgegangen, dass nur 40% bis 50% der
Flache mit Strauchern bepflanzt werden. Hier kann von Kosten in der Gré3enordnung von
6€ je m? ausgegangen werden.

Insgesamt nehmen diese Flachen eine GréRe von 8.700m?2 ein. Daraus ermitteln sich
Kosten von insgesamt 52.200 €.
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Tabelle 1 Flachenbilanz

Bestand Planung
IlIllr. Kategorie Flache Flache Anteil Flache Flache Anteil Anderung
m?2 ha in % m?2 ha in % ha
1 Bauland 69.220 6,92 50,3% 11,44 83,1% 4,51
1.1 Wohngebiet 0 0,00 0,0% 3,95 28,7% 3,95
WA1 6.550
WA2.1 9.112
WA2.2 4.771
WA2.3 3.559
WA3 3.273
WA4 7.162
WA5.1 3.349
WAS5.2 1.720
1.2 Mischgebiet 0 0,00 0,0% 4,48 32,5% 4,48
Mi1 12.875
MI2 18.090
MI3 13.788
1.3 Gewerbegebiet 69.220 6,92 50,3% 3,01 21,9% -3,91
GEel 18.160
GEe2.2 2.932
GEe2.2 9.013
2 Verkehrsflache 8.783 0,88 6,4% 1,35 9,8% 0,47
StralRenflache off. 10.755
StralRenflache priv. 1.838
Rad- FulRweg 901
3 Grinflache 0 0,0% 0,98 7,1% 0,98
4 Baubrache 59.642 5,96 43,3% 0,00 0,0% -5,96
Geltungsbereich 137.645 13,76  100,0% 137.645 13,76  100,0%
Zur Information: Bilanz MaRnahmeflachen
als Teil Bauflache 0,72 5,2% 0,72
als Teil Griinflache 0,98 7,1% 0,98
Summe 1,70 12,4% 1,70
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11 Uberbauungsbilanz
FlachengréliRe

Kategorie

Wohngebiet
WAL
WA2.1
WA2.2
WA2.3
WA3
WA4
WASG.1
WA5G.2
Mischgebiet
MI1
MI2
MI3
GE-Gebiet
GEel
GEe2.1
GEe2.2
Verkehr
offentl.
Stral3e
private
Stral3e
Rad-
FulRweg
Grinflache

Summe

Gesamtflache in 2

w
&
I
©
o

44.753

30.105

13.494

9.796

137.644

Teilflache in 2

6.550
9.112
4.771
3.559
3.273
7.162
3.349
1.720

12.875
18.090
13.788

18.160
2.932
9.013

10.755

1.838

901

9.796

Bestand

=

1

Teilflache Gberbaut

g Gesamtflache
5 Uberbaut in m2

22.984

8.908
5.003
9.073
5.877
12.381
1.400
2.096
6.033

5.092

719

222
63
63

59.997

Uberbauungs-grad

39%

25%
1%
1%

44%

(Uberbauungsgrad)

Planung

0,3
0,3
0,3

0,4
0,4
0,3
0,4

0,5
0,5
0,6

0,8
0,6
0,6
0,8
0,8

0,8

Stand: 07.06..2017

8 Gesamtflache in m2

& Uberbauung
=

23.755

21.695

2.191

60.706

Uberbauung
Teilflache in m2

1.965
2.734
1.431
1.068
1.309
2.865
1.005

688

6.438
9.045
8.273

14.528

1.759

5.408

8.604

1.470

721
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12 Sortimentsliste Frankfurt (Oder)

Sortimentsliste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(zur Begrundung Festsetzung 1.1)

Quelle: Dr. Lademann Partner, Potenzialanalyse des Einzelhandels in Frankfurt
(Oder) und Slubice, Hamburg, September 2012

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrdnke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitdten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ochne
Mé&bel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstin-
de

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf
Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (W2Z-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Blroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
Elektrogrofigerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und
Wéasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.569.2)

Heimtextilien ochne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ2-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel chne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WWZ 2008)
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13 Zusammenfassung der zulassigen Nutzungen im
WA-Gebiet

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) und
unzuldssigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baugebieten tabellarisch zusammengestelit.
Zum besseren Versténdnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. § 4
BauNVO gegenilbergestellt.

WA2.1,
BauNVO WA2.2. WA3.1,
54 WA1 WA2.3. WA3.2.
Nutzung WAS5.1, WA3.3, WA4
WAS.2
yA a VA a u Z a u VA a u
Wohngebé&ude X X X X

der Versorgung des
Gebietes dienenden
Laden bis zu 300m?2
Verkaufsflache
~Frankfurter
Nachbarschaftsladen®

der Versorgung des
Gebietes dienenden
Laden Gber 300m?2
Verkaufsflache

der Versorgung des
Gebietes dienenden
Schank- und
Speisewirtschaften

nicht stérende
Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche und
kulturelle Zwecke

Anlagen flr soziale und
gesundheitliche Zwecke

Anlagen flr sportliche
Zwecke

Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe

Anlagen flr Verwaltungen X X X X
Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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14 Zusammenfassung der zulassigen Nutzungen im

MI-Gebiet

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen

(@ und unzulassigen (u) Nutzungen

Mischgebiet

tabellarisch

zusammengestellt. Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen

Nutzungen denen gem. 86 BauNVO gegeniibergestelit.
BauNVO

Nutzung

Wohngebédude

Geschéfts- und
Birogebéaude

Einzelhandelsbetriebe bis
zu 300m? Verkaufsflache
LFrankfurter
Nachbarschaftsladen®

Einzelhandelsbetriebe
Uber 300m?2
Verkaufsflache

Schank- und
Speisewirtschaften

Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke

Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke

Anlagen fur sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnligungsstatten im
Sinne von §4a Abs. 3 Nr.
2in den Teilen des
Gebietes, die
Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen
gepragt sind

Vergnugungsstatten im
Sinne von §4a Abs. 3 Nr.
2 aufBerhalb der Teile des
Gebietes, die
Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen
gepragt sind

86

MI2

a

MI3
u
X
X
X
X X
X
X
X
X X
X
X
X
X X
X X
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15 Zusammenfassung der zulassigen Nutzungen im
GEe-Gebiet

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zuldssigen (a) und
unzuldssigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baugebieten tabellarisch zusammengestellt.
Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. 8§88
BauNVO gegenilbergestellt.

BauNVO .
Nutzung 88 Ei=Ea ggg%%
z a z a u z a u
Gewerbebetriebe aller Art X X X
davon

Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache
bis 300m?

Frankfurter
Nachbarschaftsladen”

davon
Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache
groRer als 300m3

Lagerplatze X X
Lagerhauser X X

offentliche Betriebe X X X

Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude

Tankstellen X X X

Anlagen fir sportliche
Zwecke

Anlagen flr kirchliche
Zwecke

kulturelle Zwecke
soziale Zwecke

gesundheitliche Zwecke

Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

Vergnigungsstatten X X X
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16 Quellenverzeichnis
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Zusammenfassende Erklarung gemaR §10a Abs.1 Baugesetzbuch

Nach Abzug der Bundeswehr und der Freigabe des ehemaligen Bundeswehr-
standortes ,Oderlandkaserne” wurden mit dem Bebauungsplan die planungs-
rechtlichen Grundlagen fur eine zivile Nachnutzung geschaffen.

Beachtung der Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemal § 2 Abs. 4
BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt. Fur die Themenkreise Altlasten/ Nie-
- derschlagsentwéasserung und Artenschutz wurden Fachbeitrage erarbeitet.

Im Ergebnis der Umweltprifung konnte festgestellt werden, dass bei Umset-
zung der ermittelten KompensationsmaBnahmen keine erheblich nachteiligen
Beeintrachtigungen fir alle im § 2 Abs. 1 UVPG genannten Schutzguter ver-
bleiben. :
Der Ausgleich kann vollstandig (Ausnahme CEF- Malinahme) im Geltungsbe—
reich erfolgen. Fir zwei Arten sind Ersatzlebensrdume vor den Eingriffen au-
Rerhalb des Geltungsbereiches herzurichten (CEF-MaRRnahmen). Eine entspre-
chende Flache wurde gesichert. '

Im Rahmen der Beteiligung der_Trager éffentlicher Belange forderte das Lan-
desbiro der anerkannten Naturschutzverbande, dass in angrenzenden Berei-
chen Ausweichbiotope fur Eidechsen zu schaffen bzw. zu erhalten sind. Die
Verlegung ist im Rahmen der aktuellen Erfassung im Rahmen der Realisie-
rungsphase zu sichern. Das betrifft ebenso das Anbringen von Fledermauskas-
ten an den mehrgeschossigen Geb&uden.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange Hinweise und Anregungen gegeben, die im Planverfahren entsprechend
der erfolgten Abwéagung Berlcksichtigung gefunden haben. ‘

So hat die IHK nach dem Umgang mit den vor Ort ansdssigen Unternehmen
- nachgefragt. Die meisten Unternehmen stehen in einem Mietverhaltnis mit dem
jetzigen Eigentimer der Liegenschaft. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um kleinere Lager. Mit den Festsetzungen des BP sind Lager in Teilbereichen
der gewerblichen Flachen ausnahmsweise zulassig. Eine abschlieBende Pri-
fung kann jedoch nur in einem bauordnungsrechtlichen Verfahren erfolgen. Ein
Bestandsschutz bei Mietern besteht hier nicht.

Die Handwerkskammer hatte die Uberplanung vorhandener Stellplatzanlagen
nachgefragt. Da es sich um eine Angebotsplanung handelt obliegt es dem
Grundstickseigentimer seine Entwicklungsabsichten im Rahmen der BP-
Festsetzungen umzusetzen.

Das LUGV gab den Hinweis zu Gerduschimmissionen auf Grund der Verkehrs-
belastungen der Furstenwalder Poststrale und empfahl hierzu ergédnzende
Festsetzungen.

Der Schallschutz wird im Rahmen der Projektplanung beriicksichtigt und umge-
setzt. Eine Sicherung erfolgte durch eine Ergadnzung im Erschlielungsvertrag,
dass der Schallschutz in der Phase der Objektplanung bertcksichtigt wird.

Dem Hinweis, die Regenwasserversickerung nicht dem Zufall zu tberlassen
wurde so nicht gefolgt, da in einem geotechnischen Bericht des Baugrundbtro
Borner die Versickerungsméglichkeiten in dem Gebiet als ausreichend emge—
schatzt wurden. '




Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Belange vorgetra-
gen.

Die wesentlichen, umweltbezogenen Stellungnahmen, die bereits zum Entwurf
vorgelegen haben, waren 6ffentlich ausgelegt.

Eine Abwégung unterschiedlicher Planungsmdglichkeiten ist auf Grund des mit

dem Aufstellungsbeschluss vorgelegten und bestétigten Entwicklungskonzeptes
~ nicht erfolgt.

Aufgestellt am 27.10.2017

2. Zallicn



