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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Das Stadtgebiet Altberesinchen entstand im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Eisenbahn am Ende des 19. Jahrhunderts. Vor 1933 kam die
Entwicklung mit einigen Erganzungsbauten zum Abschluss. Nach 1945
verfiel das Gebiet stetig. Eine Neubauergdnzung im Bereich der Sprem-
berger StralBe in den 80er Jahren wurde mit den getypten Plattenbauten
vorgenommen. Erst am Ende der 80er Jahre begann man mit einigen Pla-
nungsansatzen zur Revitalisierung des Gebietes.

Schon vor der Wiedervereinigung fasste die Stadtverordnetenversamm-
lung am 6.9.1990 den Beschluss zur Einleitung vorbereitender Untersu-
chungen fir die Sanierungsmal3nahmen im gesamten Gebiet Altberesin-
chen. Das Baufeld 1 wurde dann nicht Bestandteil des Sanierungsgebie-
tes, sondern es wurde relativ zeitig ein VEP aufgestellt und die Satzung
dazu am 8.9.1994 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Zu
einer Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens kam es durch verander-
te Randbedingungen nicht mehr. Die im VEP verankerten Baumalinahmen
konnten nicht durchgesetzt werden. Es handelte sich dabei um eine sehr
dichte Uberbauung des gesamten Baufeldes mit Wohn- und Gewerbeob-
jekten einschlieBlich der erforderlichen Parkierungsanlagen.

Das Baufeld 1 wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
vom 5.6.1997 in das Sanierungsgebiet Altberesinchen aufgenommen. Die-
ser Beschluss trat im September 1997 in Kraft. Bereits am 7.11.1996 hatte
die Stadtverordnetenversammlung die Aufhebung des als Satzung vorlie-
genden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fiur dieses Gebiet und die
Weiterflhrung der Planung als Bebauungsplan beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende Ziele und Zwecke angestrebt und
planungsrechtlich festgesetzt werden:

Errichtung von Stellplatzen zur Deckung von Defiziten des ruhen-
den Verkehrs im Sanierungsgebiet Altberesinchen (Ersatz von Stellplatzen
aus den Bereichen Leipziger Platz und Dresdener Platz infolge Umgestal-
tungsmaflnahmen und Erganzungsangebote fir die Anwohner und Besu-
cher des Sanierungsgebietes).

Herstellung o6ffentlicher Griin- und Freiflachen zur Verminderung
der vorhandenen Defizite im Sanierungsgebiet Altberesinchen (Spiel-,
Sport- und Erholungsbereiche als Erganzung zu den dicht Uberbauten
grunderzeitlichen Quartieren).

Herstellung einer fuBlaufigen Verbindung von der Peitzer Stralle
zur Leipziger StralRe (Bereich Bahnunterfiuihrung).

Angemessener Ausbau bzw. Sanierung der Verkehrsanlagen
(Cottbuser StralRe, Firstenberger Strafle-Nordteil) und der technischen Inf-
rastruktur.

Das Plangebiet umfasst jetzt eine Flache von 1,8 ha. Im Aufstellungsbe-
schluss war eine Flache von 1,4 ha angegeben. Die VergroRerung hat sich
durch Anpassung der Grenzen an bereits existierende Bebauungsplane
und damit Einbeziehung der offentlichen Verkehrsflachen der Cottbuser
StralRe ergeben.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Altberesinchen Baufeld 1*
ist ein Bebauungsplan erarbeitet worden, der von der Stadtverordneten-
versammlung am 28.09.2000 als Satzung beschlossen wurde. Mit diesem
Beschluss wurden auch die Ziele der Planung in Teilbereichen des Baufel-
des 1 neu definiert, die nunmehr vornehmlich auf den Ausgleich von Miss-
standen im Ubrigen Sanierungsgebiet orientiert sind. Es sollte eine Parkie-
rungsanlage und ein Spielplatz auf dem Gelande errichtet werden. Fir die
bauliche Fassung des Sanierungsgebietes war in nordlicher Verlangerung
der Peitzer StralRe ein Mischgebiet vorgesehen.

Im Rahmen der Verhandlungen zur Umsetzung der Ziele dieses Bebau-
ungsplanes wurde die Moglichkeit offeriert, Stellplatze fur die Offentlichkeit
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im Zusammenhang mit der Errichtung eines Nahversorgers zu schaffen.
Fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes ware damit eine grundsatzlich
geanderte Flachennutzung vorgesehen, die unmittelbare Auswirkungen auf
des stadtische und wirtschaftliche Umfeld des Bebauungsplangebietes mit
sich bringt.

Aus den Arbeitskreisen des Sanierungsgebietes ist indes bekannt, dass
die Geschaftsleute im Gebiet Altberesinchen der Installation eines Nahver-
sorgers im Bereich nicht ablehnend gegenlberstehen.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes ist fiir diese geénderten Ziele er-
forderlich.

2. Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und Beschreibung des
Plangebietes

2.1.

2.2.

2.3.

Abgrenzung

Das Planungsgebiet wird begrenzt durch die Bebauung der Cottbuser
StraBe im Suden, die Bahnanlagen im Norden und Osten, die Fahrbahn
der Leipziger Stral’e im Westen und die Furstenberger Stral’e im Osten.
Im Osten schliel3t das Plangebiet, gefasst durch den Bebauungsplan BP-
03-004.2 (Zentrumsbereich Altberesinchen) an, im Siden das Plangebiet
des Bebauungsplanes BP- 03-004.5 (Altberesinchen-West).

Das Planungsgebiet umfasst insgesamt ca.1,8 ha.

Grundlage fir die Planzeichnung ist der Vermessungsplan des
Vermessungsburos H. Méhring (AbVI)

Vor Erstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Erganzung bereits
vorhandener Vermessungsunterlagen mit den aktuellen Grenzen der
Flursticke. (Plan des Katasteramtes vom 3.9.2003) Die katastermaRige
Zuordnung der innerhalb des Planungsgebietes liegenden Grundstiicke
ergibt folgende Ubersicht:

Flur 50 Flurstiick 34 (teilweise- Gelande der Deutschen Bahn AG),

Flur 62

Flursticke 98 (offentliche Verkehrsflache, Teilbereich), 99/1, 100/1
(teilweise), 100/2, 102/1 (teilweise), 102/2, 103- 107, 109, 117, 118, 130,
131 (offentliche Verkehrsflache, Teilbereich), 137- 139, 140, 141, 142
(teilweise), 143 (teilweise).

Eigentumsverhaltnisse

Bei Berlcksichtigung der Eigentumsverhaltnisse (Stadt, Treuhander, Deut-
sche Bahn) im Planungsgebiet kann eine sinnvolle Nutzung nur durch die
Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes und damit der Veran-
derung der Grundstlcksverhaltnisse erfolgen. 2002 wurden z. T. Grund-
sticksveranderungen vorgenommen, die die Umsetzung der Ziele des Be-
bauungsplanes vorbereiten.

Entwicklung des Gebietes

Durch seine gunstige Lage im Stadtgebiet stellt sich der derzeitige Zustand
des Gelandes aulerst fragwurdig dar.

Funktionelle Anforderungen aus den anderen Teilgebieten erzwangen die
Einrichtung eines provisorischen Parkplatzes gegentber der Peitzer Stra-
Re, der in den Planungen nur bis zum Ersatz durch neue Anlagen zu be-
rucksichtigen war.

Das gesamte Areal war in unterschiedlichem Malfde bebaut. Die letzten rui-
nésen Gebaude wurden 1999 abgerissen. Unter Terrain verblieben Reste
alter Versorgungsanlagen und eventuell einige Fundamente. Im Bereich
des Flurstickes 140 wurden in Vorbereitung geplanter BaumaRnahmen al-
te Versorgungsleitungen umverlegt.

Seite 4 von 21



Stadt Frankfurt(Oder) - Bebauungsplan BP-03-004.1 “Altberesinchen Baufeld 1*

Begriindung Stand: September 2004

24, Topographie

Das Plangebiet ist relativ eben und schlieRt in seiner Hohe an das Niveau Erléduterungen
der Cottbuser Stral3e an. Zur Leipziger und Firstenberger Stralte sind Bo-

schungen vorhanden. Diese Stralen liegen an der Nordwestecke ca. 5m

tiefer als das Plateau des Plangebietes.

2.5, Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Hochbauten sind im gesamten Gebiet nicht mehr vorhanden. Die Baufluch-
ten und Gebaudestrukturen der benachbarten Quartiere setzen Pramissen
fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Kastanie an der Firs-
tenberger StralRe ist zu erhalten und damit bestimmend fir die Festsetzun-
gen der Freiflachen und Verkehrsanlagen.

2.6. Grundstiicks- und Gebaudenutzung

Die Grundstlicke sind gegenwartig nicht bebaut und weisen keine endgul-
tige Nutzung auf. Ein provisorischer Parkplatz gegenliber der Peitzer Stra-
Re wurde angelegt.

27. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von o6ffentlichen StraRen umschlossen. Entsprechend
ihrer Bedeutung koénnen die angrenzenden Grundsticke nur in einge-
schranktem Malle Uber diese Strallen erschlossen werden. Grundstlcks-
zufahrten von der Leipziger Stral3e sind nicht moglich. Von der Cottbuser
StralRe ist eine Zufahrt, bedingt durch die N&he der Kreuzungen nur ge-
genuber der Einmindung der Peitzer Stralle mdglich. Der Anschluss der
Firstenberger Strale an die Leipziger Stralle ist nur als Ausfahrt moglich.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes berlcksichtigen diese Beson-
derheiten. Die Cottbuser und die Furstenberger Strale werden 2003- 2004
instand gesetzt bzw. grundhaft erneuert. Die mit der Instandsetzung / Er-
neuerung verbundenen technischen Veranderungen sind im Planentwurf
bertcksichtigt.

2.8. Technische Infrastruktur

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Versorgungsleitungen wurden
vom Architekten, aus den Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen
entnommen, in die Planzeichnung Ubernommen. Im Planteil wurden die
Leitungstrassen nur in so weit gekennzeichnet, als sie Bedeutung fir die
Umsetzung der Festsetzungen haben kdénnten. Ein Erhalt vorhandener
Trassen in Baugebieten ist nicht vorgesehen. Die Versorgungsleitungen
liegen im wesentlichen im Straflenbereich. Sitdlich des Stellwerkes kénnen
Leitungen der Deutschen Bahn vorhanden sein. Bei Baumalinahmen sind
die Versorgungstrager und die Deutsche Bahn AG einzubeziehen.

Im Bereich des Flurstiickes 140 wurden in Vorbereitung geplanter Bau-
malnahmen alte Versorgungsleitungen umverlegt.

2.9. Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima — Ausgangssitua-

tion

Nach Abriss der ehemals vorhandenen Gebdude und Beraumung der
Grundstiicke hat sich auf den ungenutzten Flachen eine Spontanbegri-
nung im Plangebiet ausgebreitet (ruderale Staudenfluren, aufkommen von
Gehdlzsamlingen- insbesondere Pappel-Hybriden, Robinie und Spit-
zahorn). Fir das Plangebiet bedeutungsvoll ist eine markante Kastanie im
Nordbereich an der Firstenberger Strale. Weiterhin ist an der Leipziger
Strale eine markante Gehdlzpflanzung vorhanden (lUberwiegend Zierge-
holze mit aufkommenden Pappel-Hybriden).

Im Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung wurden erste Bau-
grunduntersuchungen vom Buro Bdérner durchgefuhrt. Unter unterschied-
lich machtigen Aufschittungen und Sandschicht steht bis in grof3e Tiefen
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2.10.

2.11.

Banderton an. Die Grindungen der Gebaude im eingeschrankten Gewer-
be- und Mischgebiet wird zum Teil in diesem Banderton erfolgen mussen.
Die Sandschichten flihren Schichtenwasser, dirften aber fiir Regenwas-
serversickerungen nutzbar sein. Im Vorfeld von Bebauungen sind vertie-
fende Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Damit ist erkennbar, dass keine gewachsenen oder naturnahen Bdden im
Plangebiet vorhanden sind. Der gréRte Teil der Plangebietsflache ist durch
einen teilbefestigten Parkplatz bzw. durch sonstige Kfz- Stellplatze ge-
pragt, die ruderalen Flachen haben sich auf Bauschutt und einem geringen
Anteil an Flachen mit Oberboden entwickelt.

Das Plangebiet ist gegenlber klimatischen Einflissen durch die geschlos-
senen Bebauung an der Sid- und Westseite geschitzt, dagegen von Nor-
den her offen. Die Bahnanlagen bieten gegenlber nérdlichen Winden kei-
nen Schutz, da die Bebauung nérdlich der Bahnanlage tiefer liegt.

Fir den Biotop- und Artenschutz hat die Flache gegenwartig aufgrund der
vorhandenen Biotoptypen nur eine sehr geringe Bedeutung. Es dominieren
auf den begriinbaren Flachen ruderale Arten- und Lebensgemeinschaften,
die einen hohen Stérungsgrad durch anthropogene Nutzungen haben.
Auch die fur Altberesinchen typischen Arten wie Mauersegler und Fleder-
mause finden in diesem Baufeld gegenwértig keinen Lebensraum, da die
hierfir notwendigen Gebaude nicht vorhanden sind.

Altlasten

Im Plangebiet kam es im Nordwestbereich des Mischgebietes 1 zu einer
Kontaminierung einer Teilfliche (kleine Privattankstelle innerhalb eines
Garagenkomplexes und Werkstatt von vor 1945). Diese wurde im Planteil
in Abstimmung mit dem Umweltamt nicht mehr dargestellt, da es sich um
eine unbedeutende Belastung handelt. Bei BaumalRnahmen im betroffenen
Gebiet sind die erforderlichen SicherungsmalRnahmen vom jeweiligen Ei-
gentimer zu veranlassen. Bei den Sanierungsmaflinahmen wird es in ge-
ringfigigem Ausmalf zum Erdaustausch kommen mussen.

Im gesamten Gebiet sind keine Altlasten im Kataster registriert.

Sonstige Nutzungseinschrankungen

Das eigentliche Baugebiet unterliegt starken Larmeinwirkungen seitens der
Leipziger Stral’e und der Deutschen Bahn. Belastungswerte liegen mit der
Larmkarte der Larmminderungsplanung der Stadt Frankfurt (Oder) vor.
Durch eine geeignete Zonierung und Bebauungsstruktur kann auf diese
Einflisse sinnvoll reagiert werden. Der Bau von Wohnungen in diesem
Gebiet ist nur mit erforderlichen SchutzmaRnahmen umsetzbar.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich der Satzung Uber die
Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder) vom 23.06.1993, in der Fassung
der 3.Anderungssatzung vom 13.12.2001. Diese Satzung ist derzeit zeitlich
begrenzt erlassen. Sie regelt die Pflicht zum Anschluss an das Fernwar-
menetz und die Ausnahmen von dieser Pflicht.

Der Planbereich befindet sich in kampfmittelbelastetem Gebiet; Munitions-
freiheitsbescheinigung fur Ausfihrung von Erdarbeiten erforderlich.

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich mit an Sicherheit grenzen-
der Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale. Somit ist das Brandenburgische
Denkmalschutzgesetz bei BaumalBnahmen zu beachten, sofern Boden-
denkmale aufgefunden werden.

3. Vorbereitende Bauleitplanung und tubergeordnete Planungen

3.1.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regio-
nalplanung
Die Planung ist den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung und Lan-

desplanung angepasst. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) abgeleitet.

L&rmbelastung

Fernwérmever-
sorgungssatzung

Kampfmittelbe-
lastung

Bodendenkmale

Mitteilung der
Ziele, Grundsétze
und sonstigen Er-
fordernisse der
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Die Anpassung wurde mit Schreiben vom 31.1.1997 sowie vom Raumordnung
19.04.2004 bestatigt.

3.2, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Areal insgesamt als Mischgebiet darge-
stellt. Dies resultiert aus dem Grundprinzip der Darstellung im Flachennut-
zungsplan, mit dem kleinteilige Flachen von weniger als 1 ha zulassiger-
weise vernachlassigt werden. Durch die Einbeziehung der Wohnbebauung
auf der Siidseite der Cottbuser Stralle in den fiir die Nutzung mafigeben-
den Bereich kann von einer horizontalen Gliederung des im Flachennut-
zungsplan dargestellten Mischgebietes ausgegangen werden. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes prazisieren insofern die Darstellung des
Flachennutzungsplanes unter Berucksichtigung der spezifischen Pla-
nungsziele des Aufstellungsbeschlusses und der Nutzungsanforderungen.
Der Bebauungsplan kann somit als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt betrachtet werden.

3.3. tiberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planun-
gen

Fir die Stadt wurde ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Darin ist festge- Einzelhandels-
stellt, dass die Stadt ausreichend mit Einzelhandelsflache versorgt ist und onzept
weitere Ansiedlungen aulerhalb der Innenstadt zu vermeiden sind. Im

Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist jedoch maximal die

Umsetzung eines Nahverbrauchermarktes moglich. Dieser ist im gesamten

Bereich Altberesinchen bisher nicht vorhanden.

Stadtebauliches Leitbild fiir Altberesinchen: Stadtumbaukon-
Die Bestandsentwicklung ist im Zusammenhang mit den benachbarten 2Pt
Stadtquartieren als vielfaltiger Griinderzeitkiez mit einem Nutzungsmix aus

Wohnen, Kultur, Handel, Dienstleistung und Gewerbe vorgesehen.

Stadtebauliche Entwicklungsziele und —maflinahmen:

Im Zusammenhang mit den benachbarten Stadtquartieren Arrondierung

und Komplettierung der stadtebaulichen Struktur; Erhalt und Sicherung der

historischen Bausubstanz; Erweiterung, gebietsspezifische Differenzierung

des Angebotes an Einzelhandel/ Dienstleistungen; verkehrliche Neuord-

nung; Neuordnung und Erganzung der Gewerbestruktur

Wohnungspolitische Entwicklungsziele und —maflnahmen It. wohnungs-
wirtschaftlichem und wohnungspolitischem Konzept:

Kontinuitat der Entwicklung und Sicherung der Struktur, Abriss/ Riickbau

nur aus stadtebaulichen oder Bauzustandsgriinden; Sukzessive Weiterfiih-

rung der Sanierungstatigkeit

TWSZ Ill B: Alle Trinkwasserschutzzonen im Stadtgebiet von Frankfurt (O- Landschaftsplan
der) sind zwischenzeitlich aufgehoben.

Verbesserung der Griinausstattung ist im Plangebiet zu sichern.

Baumreihe entlang der Leipziger Strafe sind zu sichern, bzw. zu entwi-

ckeln.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das vorhandene Bauland soll geordnet werden.

Die Bebauungsplanung erfolgt weitestgehend unabhangig von den jetzigen
Eigentumsverhaltnissen. Mit der Bebauungsplanung soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesichert und Baurecht geschaffen werden.
Der Bebauungsplan ist Grundlage fur den Vollzug stadtebaulicher Maf3-
nahmen.

In Koppelung mit eingeschréanktem Gewerbe wird die Errichtung von Stell-
platzanlagen zur Deckung von Defiziten des ruhenden Verkehrs im Sanie-
rungsgebiet Altberesinchen innerhalb der Bauflachen ermdglicht.

Die Moglichkeit der Anlage 6ffentlicher Griin- und Freiflachen zur Vermin-
derung der vorhandenen Defizite im Sanierungsgebiet Altberesinchen
(Spiel-, Sport- und Erholungsbereiche als Erganzung zu den dicht tUber-
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bauten griinderzeitlichen Quartieren) wird vorgesehen.

Die Errichtung von Wohnbauten unter besonderer Beachtung der Larmbe-
lastung durch die umliegenden Verkehrsanlagen wird innerhalb des Misch-
gebietes ermdoglicht.

Die Herstellung einer fuBlaufigen Verbindung von der Peitzer Stralte zur
Firstenberger- / Leipziger Stral3e (Bereich Bahnunterfiihrung) wird festge-
setzt.

Der angemessene Ausbau bzw. die Sanierung der Verkehrsanlagen (Cott-
buser StralRe, Firstenberger Stralle-Nordteil) und der technischen Infra-
struktur werden mit der Festsetzung der Verkehrsflachen ermdglicht.

5. Planinhalt
5.1. Stadtebauliches Konzept

5.1.1. Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet wird im wesentlichen in drei Bereiche gegliedert. Parallel Erléduterungen
zur Leipziger Stralle ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Durch die Einschrankung werden Nutzungen festgesetzt, die einem Misch-
gebiet entsprechen und die benachbarten Nutzungen nicht zusatzlich zu
den erheblichen Verkehrslarmbelastungen beintrachtigen. Im Gebiet kann
sich Einzelhandel, Dienstleistungen usw. ansiedeln. Beférdert werden kann
mit dieser Nutzung die Anlage eines grofieren Parkplatzes und einer Tief-
garage.

Die Baugrenzen im eingeschrankten Gewerbegebiet nehmen vorhandene
Baufluchten auf. Bei den festgesetzten 2 Geschossen ist ein Luftaustausch
in Ost- West- Richtung weiterhin moglich. Die Béschungsbereiche sollen
begriint, bzw. das vorhandene Griin erhalten werden.

Im suddstlichen Bereich ist ein Mischgebiet ausgewiesen. Die Baugrenzen
ermoglichen eine strallenbegleitende Bebauung. Durch die Festsetzung
der Baugrenze im 0stlichen Teil soll die Firstenberger Strale einen bauli-
chen Abschluss zum Bahngelande erhalten. Die Geschossigkeit passt sich
der gegenlberliegenden Bebauung an.

Abgewandt von den hauptsachlichen Larmquellen wurde im Nordostbe-
reich eine oOffentliche Freiflache als Kinderspielplatz und Sportplatz festge-
setzt. Der Zugang erfolgt Uber den neuen FuRBweg in Verlangerung der
Peitzer Stral’e. Bei der Festsetzung dieses Verkehrsbereiches besonderer
Zweckbestimmung wurde der Erhalt der alten Kastanie bertcksichtigt.

5.1.2.  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist allseitig von 6ffentlichen Strallen umschlossen. Damit Verkehrstrassen
ist die Voraussetzung fir eine giinstige Erschlielung gegeben. Die Cottbu-

ser und die Furstenberger Stralle entsprechen in ihrem Ausbaugrad nicht
mehr den Anforderungen. Im Bebauungsplan wurden deshalb Festsetzun-

gen getroffen, die entsprechende Ausbaumalnahmen zulassen und im
Zusammenhang mit dem gesamten Sanierungsgebiet eine optimale Ver-
kehrsstruktur schaffen kénnen. Aufweitungen im Kreuzungsbereich und
damit eine Mehrstreifigkeit sind mdglich.

In den sidlich angrenzenden Gebieten wurden im Rahmen der Sanie- Geh- und Rad-
rungsmafinahmen die Verkehrsflachen neu gestaltet. Der Geh- und Rad- "¢9
weg nordlich der Firstenberger StralRe ist die Fortsetzung des im siidost-

lich angrenzenden Plangebiet des BP-03-004.2 verlaufenden Geh- und
Radweges und stellt die Verbindung von Neuberesinchen Uber Altberesin-
chen (Bahnhof) zur Beeskower Stralle her. Er ist Bestandteil der Rad-
wegekonzeption der Stadt Frankfurt (Oder).

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir eine direkte An-
bindung geschaffen.

Die Weiterfihrung des Geh- und Radweges Uber die Leipziger StralRe
kann nur mit einem Brickenbauwerk realisiert werden. Abgrenzungen zu

den Bahnanlagen, vor allem zu den Oberleitungsmasten sind dann erfor-
derlich. Der Ausbau der Bdschungen muss z.T. durch Stitzwande erfol-
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5.1.3.

gen. Dabei ist ein teilweiser Neubau der vorhandenen Mauern erforderlich.
Die Bricke selbst ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, wohl aber
eine Seite des erforderlichen Auflagers und deren Anrampung.

Die im Planungsgebiet festgesetzten Geh- und Radwege binden in das
System des Sanierungsgebietes ein. Verbindungen zwischen dem Bahn-
hof und dem Schulkomplex an der Beeskower Stral’e, wie auch Verbin-
dungen aus den angrenzenden Wohnbereichen zum Spiel- und Tobeplatz
werden ermoglicht.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Bereich der Satzung Uber die 6ffentliche Fernwar-
meversorgung in Frankfurt (Oder) vom August 1993 (Amtsblatt Nr. 7 vom
24.8.1993). Anschlussleitungen sind in unmittelbarer Nahe nicht vorhan-
den. Gegenwairtig ist die ErschlieRung mit Fernwarme durch die Stadtwer-
ke nicht geplant. Sie ist, abhangig von der zeitlichen Realisierung der Bau-
vorhaben, im Planungsgebiet zu prifen.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist gesichert. Das Leitungsnetz
liegt im o6ffentlichen StralRenraum. Sudlich des Stellwerkes der Deutschen
Bahn konnten Anschlussleitungen der Deutschen Bahn liegen die bei
BaumalRnahmen zu bericksichtigen sind.

Wahrend Bau- und Pflanzmalinahmen sind die einschlagigen Richtlinien
zum Schutz der stadttechnischen Anlagen zu beachten.

Die Versorgung des Plangebietes ist aus dem vorhandenen Netz weitest-
gehend gesichert. Sollten besonders hohe Bedarfswerte bei speziellen
Bauvorhaben vorliegen, sind Erganzungen des Versorgungssystems erfor-
derlich. Fur die Bau- und PflanzmafRnahmen sind die einschlagigen Richtli-
nien zum Schutz der stadttechnischen Anlagen zu beachten.

Die Gasversorgung des Bereiches ist gesichert. Fir die Bau- und Pflanz-
mafnahmen sind die einschlagigen Richtlinien zum Schutz der stadttech-
nischen Anlagen zu beachten.

Die vorhandenen Leitungssysteme kénnen im offentlichen Raum je nach
Bedarf erganzt werden. Grundsatzlich ist die Versorgung des Plangebietes
gesichert. Auf die "Anweisung zum Schutz unterirdischer Fernmeldeanla-
gen" der Dt. Telekom bei Arbeiten anderer im Bereich der Kabelnetze (Ka-
belschutzanweisung) wird hingewiesen. Die Schutzanweisung gilt gleich-
falls fur andere Versorgungstrager.

Die Leitungssysteme wurden im Zusammenhang mit den Mallnahmen in
den angrenzenden Plangebieten zum Teil erneuert. Die Entsorgung des
Plangebietes ist damit gesichert. Fur die Regenwasserentsorgung ist zum
Teil ein Trennsystem vorhanden. Vorrang hat aber die Versickerung des
Regenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken im Plangebiet.

Wahrend Bau- und PflanzmaRnahmen sind die einschlagigen Richtlinien
zum Schutz der stadttechnischen Anlagen zu beachten.

Freiflachenplanung

Im Plangebiet werden =zusatzliche Gehodlzflachen auf derzeit nicht
begrinten Flachen angelegt. Damit werden die unterschiedlichen
Nutzungen voneinander getrennt und das Ortsbild mit den Pflanzungen
bereichert.

Der vorhandene Baumbestand hat sich Uberwiegend aus Samlingen im
Gebiet unterschiedlich entwickelt. Aufgrund der geplanten Nutzungen (u. a.
Tiefgarage) kann nur ein geringer Teil des Baumbestandes sinnvoll
erhalten werden. Als zu erhaltender Baum wird die markante Rosskastanie
an der Furstenberger Stralle festgesetzt. Die Cottbuser Stral3e soll an der

Heizung

Wasserversor-
gung

Elektroversor-
gung

Gasversorgung

Nachrichten- und
Telekommunika-
tionssysteme

Regen- und
Schmutzentwés-
serung
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5.2.
5.2.1.

Nordseite durch neu zu pflanzende Baumreihen gefasst werden. Als
Baumart wird die StralRen- Robinie (Robinia monophylla) eingesetzt, die an
der Grofien Millroser Stral3e als stidliche Begrenzung von Altberesinchen
gepflanzt wurde.

Zur Deckung des Bedarfes an offentlichen Griinflachen in Altberesinchen
wird im Plangebiet eine relativ groRe Freiflache mit der Maoglichkeit zur
Einordnung eines Bolzplatzes und eines Spielbereiches gesichert.

Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, Biotop- und Artenschutz

Durch die Neuordnung der Flachen und die Anlage von Pflanz- und
Grunflachen wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auf den
derartig zu entwickelnden Flachen gegenliber dem Bestand wesentlich
erhoht. Neben einer ungestérten Bodenentwicklung auf den geplanten
Vegetationsflachen steht auch ein groferer Anteil an Flachen fur die
Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfugung, da sich der Anteil
an hoch verdichteten Flachen gegeniber dem Bestand reduziert. Durch
die Erhdhung des Anteils an Gehdlzflachen wird auch eine Verbesserung
des Standortklimas erreicht.

Fur den Biotop- und Artenschutz wird im Plangebiet gegentiber dem Be-
stand auf Teilflachen eine Aufwertung eintreten. Die Gehdlzpflanzungen
stellen insbesondere fir urbane Arten- und Lebensgemeinschaften einen
Ruckzugsraum dar, die Trittsteinfunktion der Flache wird damit erhdht. Im
Rahmen der Bebauung kann durch Einordnung von entsprechenden Nist-
hilfen neuer Lebensraum fur Arten geschaffen werden, die in Altberesin-
chen typisch sind (insbesondere Mauersegler und Fledermause).
Insgesamt kann so die Bedeutung der Flache fir den Biotop- und Arten-
schutz erhdht werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wurde festgesetzt, da eine Wohnnut-
zung in diesem Bereich aus Griinden des Larmschutzes nicht sinnvoll ist.
Gleichzeitig kann durch die Ausweisung der stadtebaulich vorgesehene
und sanierungsrechtlich geplante Nutzungsmix eine Umsetzung erfahren.
Mit der Mischgebietsfestsetzung wird eine variable Flachenausweisung
bestimmt, die am Standort die Einrichtung eines breitgefacherten Nut-
zungsspektrums vorbereitet.

Die offentliche Grinflache wurde so gelegt, dass eine Belastung durch
Larm und Abgase weitestgehend verringert wird. Die GroRe ist erforderlich,
um die Zweckbestimmung als Spiel- und Tobeplatz zu sichern.

In den Mischgebieten sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO (Garten-
baubetriebe , Tankstellen) sowie in § 6 Abs.3 BauNVO (Vergniigungsstét-
ten) genannten Nutzungen nicht zuldssig.

Gartenbaubetriebe scheiden am Standort auf Grund der innerstadtischen
Lage prinzipiell aus. Eine Tankstelle wiirde weiteren Verkehr in das Gebiet
ziehen und damit die Belastungen erhéhen. Vergniigungsstatten sind in
Anbetracht der benachbarten Wohnbebauung an der Cottbuser Stralie
problematisch und deshalb ausgegrenzt worden.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Nutzungen und Betriebe
zuléssig, die das benachbarte Wohnen im Sinne der Schutzkategorie von §
6 Abs.1 BauNVO nicht wesentlich stéren.

In dem eingeschrédnkten Gewerbegebiet sind die in § 8 (2) Nr.3 BauNVO
(Tankstellen) angefiihrten Nutzungen nicht zuléssig.

In diesen Gebieten soll Gewerbe hinsichtlich des Stérgrades nur einge-
schrankt analog eines Mischgebietes zugelassen werden, um die Belasti-
gungen fur die vorhandene und geplante Wohnbebauung im Plangebiet
und im Umfeld auf ein zuladssiges Mal® zu reduzieren. Fur eine Tankstelle

Begriindung und
Erlduterung zu
Festsetzungen
des Planteils

Textfestsetzung
Pkt.1.1

Begriindung zur
Textfestsetzung

Textfestsetzung
Pkt. 1.2

Textfestsetzung
Pkt.1.3

Begriindung zur
Textfestsetzung
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sind die Zufahrten nur eingeschrankt moglich. Rickstauflachen bestehen
nicht. Zu den Ausschliissen s.o. ?
5.2.2. MaR der baulichen Nutzung
Bei der Festsetzung wurde firr die Baugebiete der nach Baunutzungsver- Begriindung und
ordnung fiir Mischgebiete maximal mogliche Wert festgesetzt. So wird im Er’a”te“’”g 2
. . - - estsetzungen
Baugebiet ein homogener Uberbauungsgrad ermaglicht. des Planteils
Benachbarte Bauflachen weisen im Bestand eine wesentlich hohere
Grundflachenzahl auf.
Da keine abweichenden Bestimmungen entsprechend § 19 der BauNVO zuldssige Uber-
getroffen werden, ist die Uberschreitung dieser festgesetzten Grundfla- ;/‘;hre’t””g des
.. alBes der bauli-
chenzahl durch Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, durch Nebenan-  chen nutzung
lagen im Sinne des § 14 der BauNVO sowie durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache zulassig.
Auf eine Festsetzung zur Berlcksichtigung von Flachen, die dauerhaft
wasserdurchlassig gestaltet sind (z. B. Fugen bei Pflastersystemen mit Ab-
standhaltern, spezielle Oko-Pflastersysteme, Rasengittersteine und ahnli-
ches) wird verzichtet. Die Baunutzungsverordnung ermoglicht mit §19 Ab-
satz 4 Satz 4 Nummer 1 die Berucksichtigung von Uberschreitungen mit
geringfiugigen Auswirkungen auf die naturlichen Funktionen des Bodens im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Da unterschiedliche Systeme
zu einem unterschiedlichen Anteil von Offenflachen fihren, sollte das Sys-
tem beim Bauantrag zu benannt und der Nachweis Uber die Auswirkungen
geflhrt werden.
5.2.3. Bauweise
Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) wurden die Baugrenzen wei- Begriindung und
testgehend an den Rand der bebaubaren Flache gelegt. Damit ist eine E”a“te’“”gzu
L . . . . . . . estsetzungen
groRe Variabilitdt gesichert. Im Mischgebiet (MI) orientieren sich die Bau- g5 pranteils
grenzen an den benachbarten Baugebieten.
Baulinien wurden im Plangebiet nicht festgesetzt.
Fiir die abweichende Bauweise gelten die Bestimmungen der offenen Textfestsetzung
Bauweise mit der Ausnahme , dass Gebéaudeldngen bis max. 90m zuldssig Pkt.2.1
sind.
Mit dieser Festsetzung soll eine geschlossene Gebéaudefront an der Begrindung zur
Leipziger StraRe ermdglicht werden. Textfestsetzung
5.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen
Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch unterirdische Bauwerksteile ist Textfestsetzung
zuléssig. Pkt.3.1
Beim Bau von Tiefgaragen ist es damit mdglich, diese auch bis unter die Begriindung zur
Flachen der AuRenanlagen auszudehnen. Sofern in diesem Bereich eine 'extfestsetzung
Begriinung vorgenommen wird, ist dieser Bereich nicht in die Grundfla-
chenzahl einzurechnen. Da der Bau von Tiefgaragen im Bereich zu begri-
Ren ist, stellt diese Festsetzung eine Beférderung dieses Anliegens dar.
Im Mischgebiet 2 muss das Gebéude die Baugrenze zwischen den Punk- ;?f;ezsfsefzung

ten A und B an der Flirstenberger Stral3e und zwischen den Punkten B und
C an der Cottbuser Stral3e jeweils mindestens an einem Punkt beriihren.

Mit dieser Festsetzung soll ein stadtebaulicher Abschluss des Strallen-
raumes durch Hineinragen der Gebaude in die Flucht der Firstenberger
und Cottbuser Stral3e erreicht werden. Die Sichtbeziehungen zu den Ne-
benanlagen im Bahngelande sollen eingeschrankt werden. Eine Baulinie

Begriindung zur
Textfestsetzung

GemalR § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kern- und fir sie festgesetzten Son-
dergebieten zuldssig.
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wurde nicht festgesetzt, da die Form der Bebauung offen gehalten werden
sollte. Ein diagonal zu den Baugrenzen gestellter Baukorper ware demzu-
folge maglich.

5.2.5. Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Straenverkehrsflichen und die Ver- Textfestsetzung
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind der Strallengruppe Ge- Pkt.4.1
meindestraBe zugeordnet. Der Trédger der Strallenbaulast ist die Stadt

Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fiir den éffentlichen Verkehr tritt die

Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

Die offentliche Widmung der neuer Erschliefungsanlagen wird durch diese Begriindung zur
textliche Festsetzung mit dem Bebauungsplan vollzogen. Textfestsetzung

Ein- und Ausfahrten zu Bauflachen sind nur in den bezeichneten Bereichen Textfestsetzung
zulassig. Pkt.4.2

Der Abstand der Kreuzungsbereiche und die Verkehrsdichte erlauben nur Begrindung zur
in den festgesetzten Bereichen Grundstiickszufahrten. Textfestsetzung

Die Cottbuser Strafte soll entsprechend Verkehrskonzept um ca. Begriindung und

3m in Richtung Norden verbreitert werden. Damit kann eine 3-Streifigkeit Er’a“ter“”g 2
. . . . . . estsetzungen

oder die Einordnung von Abbiegespuren gesichert werden. Dies ist erfor- o5 pianteils
derlich, um im engen Strallenraum mit den geringen Kreuzungsabstanden
die komplizierten Verkehrsstrome stérungsarm einzuordnen. Mit der detail-
lierten Stralenplanung sind die genauen Aufteilungen vorzunehmen.
Im Bereich der Einmindung Peitzer Stralle in die Cottbuser Stralle sollte
im Zusammenhang mit den Verkehrsbauten eine Regelung des Fuligan-
gerubergangs geschaffen werden.

In der Firstenberger Stral3e soll auf der Nordseite der Geh-, Rad-
weg (Verbindung vom Bahnhof, Zentrum Altberesinchen, Schulkomplex an
der Beeskower Strafde) eingeordnet werden. Im Einmindungsbereich an
der Leipziger Strale kann nur nach rechts abgebogen werden. Es soll
vermieden werden, dass ungeordnete Umfahrungen der Einmindung
Cottbuser StralRe / Leipziger Strale stattfinden. Der unmittelbar angren-
zende Spiel- und Tobeplatz soll nicht durch eine vielbefahrene Stralte be-
lastet, Gefahren flr die Kinder minimiert werden. Die Firstenberger Stralle
kann bei Spielplatznutzung durch eine Geschwindigkeitsreduzierung beru-
higt werden.
Im nordwestlichen Bereich der Firstenberger Stralle sind 3 Busparkplatze
in der Verkehrsflache fir Touristen- und Reisebusse vorgesehen und damit
umsetzbar. Diese Stellplatze sind notig, da in den anderen Gebieten von
Altberesinchen fiir Busse kaum Platz geschaffen werden kann. Bei der
Ausfahrt der Busse in die Leipziger Stralle konnen diese allerdings eben-
falls nur rechts abbiegen.

5.2.6. Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

An der Firstenberger StraRe soll auf der Nordseite stralRenbegleitend ein Begriindung und

Geh-, Radweg (Verbindung vom Bahnhof, Zentrum Altberesinchen, Schul- E”a“ter“”g 2
. . estsetzungen

komplex an der Beeskower Stral3e) eingeordnet werden. Dieser Geh-, o5 pianteils

Radweg koénnte zuklnftig durch ein neues Brickenbauwerk Uber die

Leipziger StraBe gefuhrt werden. Dieser Geh- und Radweg wird von der

Stralenverkehrsflache durch eine verhaltnismaRig groRe Grinflache (auch

als Bdschungsbereich anlegbar) getrennt und als Verkehrsflache besonde-

rer Zweckbestimmung zum Briickenbauwerk auf den Bereich der Leipziger

StralRe gefihrt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, beginnend gegentber

der Einmindung der Peitzer Strafle und endend im Bereich der Buspark-

platze, ist nur als Geh- und Radweg ausgewiesen und soll eine Querung

des Planungsgebietes ermoglichen. Der Weg sollte ohne Stufen angelegt

werden, so dass er auch fiir Behinderte benutzbar ist.
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5.2.7. Festsetzungen zur Griinordnung Freiflachen, 6ffentliche und private
Griinflachen und Pflanzungen

Die Flachen F4 und F5 (Bbschung an der Leipziger StraRe) zum Begriindung und
Erhalt von Baumen und Strduchern stehen im Zusammenhang mit dem Eg:g:{z‘%%g’;
Gewerbegrundstiick und sind von den jeweiligen Eigentimern zu pflegen o5 pranteils
und zu erhalten. Diese Flachen werden mit der Ausweisung des Baufens-
ters partiell beeintrachtigt. Ein Teil der groRen Baume ist- je nach Bebau-

ung- nicht zu halten, Nachpflanzungen sind erforderlich.

Der auf der offentlichen Grlinflache zu errichtende Kinderspiel-/
Tobeplatz dient der Versorgung des gesamten Gebietes Altberesinchen.
Im Sanierungsgebiet ist iberwiegend eine geschlossene Bebauung vor-
handen. Auch die inneren Grundstucksflachen sind zum Teil Gberbaut. Um
den Charakter des Gebietes in seiner ganzen Vielfalt zu erhalten, konnte
im Zusammenhang mit der Sanierung nur ein kleiner Teil der eigentlich er-
forderlichen Spielplatze geschaffen werden. Ein Tobeplatz bzw. gréfRerer
Ballspielplatz konnte bislang nicht realisiert werden. Es besteht somit ein
dringender Nachholbedarf. Mit der Ausweisung eines solchen Platzes wird
dieser Fehlbedarf planerisch entscheidend gemindert.

Auf der Grundlage des Fachbeitrages Grinordnung wurden die
Eingriffe in den Naturhaushalt ermittelt und bewertet. Die Realisierung der
Ausgleichsmalinahmen ist in entsprechenden Vereinbarungen (im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages) zu regeln. Im Bebauungsplan wur-
den die vorgeschlagenen und erforderlichen Festsetzungen nach Abwa-
gung eingearbeitet und nachfolgend erlautert und begriindet.:

Bei den festgesetzten Baumpflanzungen sind gro- und mittelkronige Textfestset-
Bédume mindestens der Pflanzqualitdt Hochstamm, 18-20 cm Stammum- zung.Pkt.6.1
fang zu verwenden. Die mindestens 6 m? grol3 anzulegenden Baumschei-

ben oder mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen sind in geeigneter Weise

zu begriinen und vor Bodenverdichtungen zu schiitzen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind aullerhalb der Pflanzstreifen/Pflanzscheiben einzu-

ordnen. (gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die Festsetzung der Pflanzqualitat ist fiir die Sicherung des einheitlichen Begrindung zur
Charakters der Pflanzung und Wirksamkeit fir den StraBenraum bzw. das extfestsetzung
Ortsbild notwendig. Die Festsetzung der GréRe der Baumscheiben bzw.
Pflanzstreifen ist notwendig, damit ausreichend Lebensraum fur eine lang-

fristige Entwicklung des StraRenbaumes im Bereich von befestigten Fla-

chen gesichert ist. Um die Pflanzung der Baume realisieren zu kdnnen,

sind Ver- und Entsorgungsleitungen aul3erhalb des Pflanzstreifens einzu-

ordnen.

Fiir die Anlage der festgesetzten Baumpflanzungen an der Cottbuser Stra- Textfestset-

Be wird die Baumart Strallen-Robinie (Robinia pseudoacacia "Monophyl- zung.Pkt.6.2
la") festgesetzt. (gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB).

Zur Sicherung eines einheitlichen Charakters und der rdumlichen Fassung Begrindung zur
des StraBenraumes wird eine einheitliche Baumart fiir die Bepflanzung Textfestsetzung
festgesetzt. Entlang der Cottbuser StralRe sollen im Bereich des Mischge-

bietes alleeartige Pflanzungen erfolgen, die zum Erzielen dieser beabsich-

tigten Wirkung ebenfalls die Festsetzung einer einheitlichen Baumart erfor-

dert.

Auf den Fldchen F1 bis F3 zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und Textfestset-
sonstigen Bepflanzungen soll je m? zu bepflanzender Fliche 1 Strauch un- 2Un9-Pkt.6.3
ter Freihaltung von Baumstandorten gepflanzt werden. Auf der Fldche F4

sollen Straucharten verwendet werden, deren Endhéhe mindestens 2,5 m

betragt. Der vorhandene Bestand zum Zeitpunkt der Pflanzung kann ange-

rechnet werden. (gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Auf den beschriebenen Flachen soll ein geschlossener Gehdlzbestand Begrindung zur
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entwickelt werden, daher wird die Pflanzung von Gehdlzen und die Dichte
der Pflanzung festgesetzt. Die Flache hat aufgrund der innerstadtischen
Insellage fir naturnahe Arten- und Lebensgemeinschaften keine Bedeu-
tung und kann analog zum Bestand mit Ziergehdlzen gestaltet werden. Die
Einordnung von Vogel- Nahrgehodlzen wird empfohlen, um die Lebens-
raumqualitat fir urbane Arten zu erhéhen. Die Festsetzung einer Endhohe
der Strauchpflanzungen fir die Flache F4 von mindestens 2,5 m dient da-
zu, den vorhandenen Charakter der Pflanzung und des Ortsbildes an der
Leipziger Stral’e zu sichern. Sind die Flachen bereits bepflanzt, dann kann
diese Bepflanzung erhalten werden und es wird keine Neupflanzung nétig.
Im Bereich der zu erhaltenden Pflanzungen sind PflegemalRnahmen
durchzuflhren.

Im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebietes (GEe) sind auf Flachen,
die nicht zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gekennzeichnet sind, mindestens 8 Stk. Baume einzeln als Hoch-
stamm mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm in einen mindestens 2
m breiten Pflanzstreifen oder eine mindestens 6 m? grol3e Baumscheibe zu
pflanzen. Die Pflanzstreifen / Baumscheiben sind zu begriinen und vor Bo-
denverdichtungen zu schiitzen, Ver- und Entsorgungsleitungen sind au-
Berhalb der Pflanzstreifen / Pflanzscheiben einzuordnen. (gem. §9 Abs.1
Nr.25a BauGB)

Aufgrund der nicht genau bekannten Form der Bebauung des Grundstu-
ckes kénnen die Baumstandorte nicht zeichnerisch festgesetzt werden. Zur
Sicherung eines hohen GroRgrinanteils, der dem Ersatz von Eingriffen in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes dient (Ersatzpflanzungen fir
nicht ausgleichbare Flachenversiegelung), ist die genannte Anzahl der
Baumpflanzungen im Bereich des Baugebietes mindestens notwendig. Um
die gewlinschte Wirkung zu erzielen, sind die Bdume einzeln (Mindestab-
stand untereinander von 5 m) und nicht in dicht stehenden Gruppen zu
pflanzen. Die Festsetzung der GroRe und der Begriinung des Pflanzstrei-
fens bzw. der Baumscheiben ist notwendig, damit ausreichend Lebens-
raum fUr die langfristig gesicherte Entwicklung des Baumes gesichert ist.
Um die Pflanzung der Baume realisieren zu kénnen, sind Ver- und Entsor-
gungsleitungen aufierhalb des Pflanzstandortes einzuordnen.

Innerhalb der Fldche F2 ist ein Weg (max.1,5m breit und 25m lang) zulés-
sig.

Innerhalb der bepflanzten Grinflache kann ein kurzer FuBweg zum Schutz
der Pflanzungen vorgesehen werden. Der Weg verbindet den Bereich vor
dem Bahntunnel (Beeskower StralRe) mit dem Parkplatz im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet. Die Lange des Weges wurde so festgesetzt, dass die
Anlage eine flachen Treppe mit Zwischenpodesten mdglich ist. Die Fest-
setzung soll ermdglichen, den klrzesten Weg zur Vermeidung von Tram-
pelpfaden sparsam baulich zu fassen.

AusgleichsmaBRnahmen

Es sind MalBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle als dem Eingriffs-
grundsttck erforderlich.

Dies betrifft insbesondere die Flache des eingeschrankten Gewerbes. Die
Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen zur Gewerbeflache It. Grinord-
nungsplan wird durch den Vorhabentrdger und die Gemeinde durch
Schliefung eines o6ffentlich- rechtlichen Vertrages (stadtebaulicher Vertrag)
sichergestellt.

Mit der Herstellung der o6ffentlichen Grinflache durch die Gemeinde wird
der fur die Erschliefungsanlagen im Grinordnungsplan ermittelte Aus-
gleich durch die Gemeinde erbracht.

Textfestsetzung

Textfestset-
zung.Pkt.6.4

Begriindung zur
Textfestsetzung

Textfestset-
zung.Pkt.6.5

Begriindung  zur
Textfestsetzung
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5.2.9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf Grund der geringen GréRe und Vorbelastung des Plangebietes ist eine Begriindung und
Durchsetzung des vorrangig zu priifenden Trennungsgrundsatzes (§50 Eg:g:{z‘%%g’;
BImSchG) von schadlichen Umwelteinwirkungen zu schutzwiirdigen Nut- o5 pianteiis
zungen nur eingeschrankt moglich. Entlang der Leipziger StralRe wurde ein
Gewerbegebiet angeordnet, das in seiner Stérwirkung zum Schutz be-

nachbarter Nutzungen wiederum eingeschrankt wurde. So wird, im am

meisten belasteten Bereich parallel der Leipziger Stralie, eine Wohnnut-

zung nur in Ausnahmefallen zugelassen. Gegenlber der Peitzer Stralle

wurde ein Mischgebiet festgesetzt.

Das Plangebiet wurde gleichzeitig auf der Grundlage des Larmminde-
rungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) in Larmpegelbereiche zoniert.

Grundlage fir den Larmminderungsplan sind sowohl Stralen- als auch
Bahngerausche.

Fir den Schutz des Spielplatzes wurde eine Beruhigung der Firstenberger

Strale vorgeschlagen, die verkehrsorganisatorisch zu sichern ist. Eine

bauliche Abschirmung des Spielbereiches vorzunehmen ist aus Sicher-

heitsgrinden (Schutz der Spielenden durch Einsehbarkeit) nicht beabsich-

tigt.

Eine Larmschutzwand zwischen Bahngeldnde und Plangebiet musste auf

dem Bahngelande angelegt werden. Das ist technisch nicht durchsetzbar.

Eine Larmschutzwand parallel zur Leipziger Stralle musste auch in den

Bereich der Cottbuser und Furstenberger Stralle hineingefuhrt werden.

Damit wirde das eingeschrankte Gewerbegebiet vollig abgeschottet und

jegliche Sichtbeziehung unterbrochen werden. Das widerspricht véllig den
Anforderungen der Nutzer. Eine Larmschutzwand wirde auflerdem den
Luftaustausch zwischen Leipziger Strale und dem Freiraum im Plangebiet

behindern. Dieser Luftaustausch ist unbedingt fir den beengten Strallen-

raum erforderlich um eine GbermaRige Konzentration von Schadstoffen zu
vermeiden.Die Verkehrsdichte wird sich in absehbarer Zeit nicht verrin-

gern, so dass ein Schutz der Nutzungen dennoch erforderlich wird.

Aktive Larmminderungsmalnahmen im Bereich der Leipziger Strale und

der Deutschen Bahn AG sind wie dargestellt nicht geeignet mdglich. Aus

diesem Grund wird durch immissionsbezogene Festsetzungen auf der

Grundlage der DIN 4109 wird ein zukunftiger Schutz der Nutzungen gesi-

chert.

Die AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen innerhalb des Ldrmpe- Textfestsetzung
gelbereiches LPB VI haben mindestens ein resultierendes Schallddmm- Pkt.5.1

Mal3 R'w,res an der strallenzugewandten Seite der Leipziger Stralle und

der Deutschen Bahn von 45 dB aufzuweisen.

Der Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen unter Nr.5 DIN

4109 (,Schallschutz im Hochbau*) zu fiihren.

Die AuBBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen innerhalb des Ldarmpe- Textfestsetzung
gelbereiches LPB V haben mindestens ein resultierendes Schallddmm- Pkt.5.2

Mal3 R'w,res an der stralBenzugewandten Seite der Leipziger StraBe und

der Deutschen Bahn von 40 dB aufzuweisen.

An den sonstigen Seiten kann das resultierende Schallddmm-Mal3 nach Textfestsetzung
6.1 und 6.2 um 5 dB verringert werden. Der Schallschutznachweis ist an- Pkt.5.3

hand der Bestimmungen unter Nr.5 DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®)

zu fihren.

Die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen - Aufenthaltsrdume in Textfestsetzung
Wohnungen- innerhalb des LarmpegelbereichesLPB IV haben mindestens Pkt.5.4

ein resultierendes Schallddmm-Mal3 R w,res von 40 dB, fiir Bilirordume

und &hnliches von 35 dB aufzuweisen.

Der Schallschutznachweis ist anhand der Bestimmungen unter Nr.5 DIN

4109 (,Schallschutz im Hochbau*) zu flihren.

Entsprechend der anfallenden Belastungen wurden Vorgaben fiir die Aus- Begriindung zur
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5.3.

bildung der Gebaudehillen festgesetzt. Damit werden in dem hochbelaste-
ten Plangebiet die nach Arbeitsstattenverordnung, bzw. DIN 4109 gefor-
derten Werte im Inneren der Gebaude gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte sind erforderlich, um die Bauflachen des Mischgebietes von
der Nordseite versorgen zu kdnnen. Von der Cottbuser Strale aus ist nur
die Einrichtung einer Zufahrt mdglich. Diese soll gleichzeitig die Ausfahrt
aus dem Mischgebiet ermdglichen. Die Zufahrt zu der 6ffentlichen Grinfla-
che fir Pflegefahrzeuge soll ebenfalls damit gesichert werden. Aus diesem
Grund wird als Begiinstigter ein Gehrecht fir die Offentlichkeit, ein Fahr-
recht fir Ml 1 und 2 und ein Leitungsrecht fir die Versorgungsunterneh-
men festgesetzt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Da der Bebauungsplan BP-03-004.1 ,Altberesinchen Baufeld 1 durch Auf-
stellungsbeschluss vom 09.11.90 / 07.11.96 eingeleitet wurde, findet die
Regelung des § 245 ¢ Abs.2 Baugesetzbuch in Bezug auf die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung Anwendung: ,Abwei-
chend von Absatz 1 finden die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor
dem 3. August 2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung, wenn das
Bebauungsplanverfahren vor dem 14.Marz 1999 férmlich eingeleitet wor-
den ist.”

Generell ausgeschlossen werden kann die Umweltvertraglichkeitspri-
fungspflicht nach dem Urteil des Europaischen Gerichtshofes vom 22. Ok-
tober 1998 nur fur Bebauungsplanverfahren, die vor dem 03.07.1988 be-
gonnen wurden.

Liegen fur das Vorhaben im geltenden Recht, zB. in Spalten 1 oder 2 der
4. Bundesimmissionsschutzverordnung, bereits Schwellenwerte oder Krite-
rien vor, so kénnen diese als Orientierungswerte fir die Entscheidung tber
die Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht genutzt werden. Bei Vorhaben,
die ihrer Art nach als Anlagen in der 4.Bundesimmissionsschutzverordnung
genannt sind ist davon auszugehen, dass keine Umweltvertraglichkeitspru-
fung durchzuflihren ist, wenn der genannte Wert nicht erreicht wird.

Uber die Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht von Vorhaben, bei denen
es keinen gesetzlichen Schwellenwert im geltenden Recht gibt, ist nur in
unmittelbarer Anwendung der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie
1985 und in Anlehnung an das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz oder
entsprechende landesrechtliche Vorschriften zu entscheiden. Fir die Ent-
scheidung kommt es in diesen Fallen darauf an, ob unter Berlicksichtigung
von Art, GroRRe oder Standort des Vorhabens (vgl. Artikel 2 Abs. 1 Umwelt-
vertraglichkeitspriufungsrichtlinie 1985) erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Auch die Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung erfolgt lediglich
in unmittelbarer Anwendung der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie
1985 und in Anlehnung an das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz oder
entsprechende landesrechtliche Vorschriften.

Fir die Beurteilung des Bebauungsplanes BP-03 -004.1 bieten sich ent-
sprechend dem Rechtsstand vor dem 14. Marz 1999 keinerlei Richtwerte
an, um die Wahrscheinlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifungs- Not-
wendigkeit nach Recht der Europdischen Union einzugrenzen.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Gebiet im Stadtgebiet Altberesinchen von
Frankfurt (Oder) Uberplant, dass, da der Bereich bereits (provisorisch) ge-
nutzt ist, dem Innenbereich zuzurechnen ist.

Anhand der festgesetzten Bebauungsflachen sowie der festgesetzten Nut-
zungen ist davon auszugehen, dass es sich bei dem Bebauungsplangebiet
um ein Stadtebauprojekt gem. Umweltvertraglichkeitsprifungsanderungs-
richtlinie und Umweltvertraglichkeitsprifungs- Novelle 2001 handelt.

Nach neuem Recht (14.03.1999) ware dieser Bebauungsplan somit nicht

Textfestsetzung

Begriindung und
Erlduterung zu
Festsetzungen
des Planteils
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nur vorprufungs- sondern eindeutig umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.
In Anbetracht des Verfahrensstandes, dem Schutz durch die Uberleitungs-
regelungen des § 245 Baugesetzbuch 2001 und der daraus folgenden An-
nahme, dass der Bebauungsplan hdchstens an den Kriterien der Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985 zu messen ist, erscheint die Prifung
der von der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985 gestellten Anfor-
derungen als angemessen und ausreichend ohne eine nachtragliche Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach neuem Recht durchzufihren.

"Die Umweltvertraglichkeitsprifung ware in Anlehnung an die bundes- und

landesrechtlichen Umweltvertraglichkeitsprifung- Regelungen (vor dem

14.03.1999) unter Bertcksichtigung der folgenden zusatzlichen Punkte in

den jeweils bestehenden Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Die Art der Offentlichkeitsbeteiligung entspricht derjenigen des Tragerver-

fahrens. Sieht das Tragerverfahren keine den Anforderungen der Umwelt-

vertraglichkeitsprifungsrichtlinie gentigende Offentlichkeitsbeteiligung vor,
ist eine schriftliche Offentlichkeitsbeteiligung auf Grundlage von Art. 6 Abs.

2 und 3 der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie in der Fassung der

Umweltvertraglichkeitsprifungsanderungsrichtlinie  durchzufiihren. Eine

schriftiche Offentlichkeitsbeteiligung geniigt den Anforderungen der Richt-

linie." (Empfehlungen des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit fur Vollzugshinweise der Lander zur Anwendung der

Umweltvertraglichkeitspriifungsénderungsrichtlinie und der ihr zugrunde

liegenden Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie)

Entsprechend der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985 sind bei

Projekten, die einer Prifung unterzogen werden, bestimmte Mindestanga-

ben Uber das Projekt und seine Umweltauswirkungen zu machen.

Nach Artikel 5 Abs.2 Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985 umfas-

sen die vom Projekttrager gemafl Absatz 1 vorzulegenden Angaben min-

destens folgendes:

e eine Beschreibung des Projekts nach Standort, Art und Umfang;

e eine Beschreibung der MalRnahmen, mit denen bedeutende nachteilige
Auswirkungen vermieden, eingeschrankt und soweit mdglich ausgegli-
chen werden sollen;

e die notwendigen Angaben zur Feststellung und Beurteilung der
Hauptwirkungen, die das Projekt voraussichtlich fir die Umwelt haben
wird;

eine nichttechnische Zusammenfassung der unter dem ersten, zweiten und

dritten Gedankenstrich genannten Angaben.

Es ist davon auszugehen, dass die Unterlagen zum Bebauungsplan ein-

schlieBlich des grinordnerischen Fachbeitrages die Qualitdtsanforderun-

gen der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie entsprechend dem Pla-
nungsstadium erreichen.

Weiterhin verlangt die Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985, dass

die Behdrden, die in ihrem umweltbezogenen Aufgabenbereich von dem

Projekt berlhrt sein kénnten, die Moglichkeit haben, ihre Stellungnahme zu

dem Antrag auf Genehmigung abzugeben (Art.6 Abs.1 Umweltvertraglich-

keitspriifungsrichtlinie).

Dieser Anforderung wurde durch mehrfache Beteiligungen der Trager 6f-

fentlicher Belange gem.§4 Abs.1 Baugesetzbuch Rechnung getragen.

Weiterhin verlangt die Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985, dass

der Offentlichkeit jeder Genehmigungsantrag sowie die nach Artikel 5 ein-

geholten Informationen zuganglich gemacht werden und dass der betroffe-
nen Offentlichkeit Gelegenheit gegeben wird, sich vor Durchfilhrung des

Projekts dazu zu duliern (Art.6 Abs.2 Umweltvertraglichkeitsprifungsricht-

linie).

Dieser Anforderung wurde durch mehrfache Beteiligungen der Blrger gem.

§3 Baugesetzbuch Rechnung getragen.

Abgesehen vom Grundsatz der Gegenseitigkeit und Gleichwertigkeit sind

Auswirkungen auf einen Nachbarstaat vorliegend nicht zu besorgen (Art.7

Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie).
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Gemal Artikel 8 der Umweltvertraglichkeitsprifungsrichtlinie 1985 sind die
gemal’ den Artikeln 5, 6 und 7 eingeholten Angaben im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens zu berilcksichtigen. Hier sei auf die Abwagungs-
entscheidung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und die damit
verbundenen Mitteilungspflichten sowie die abschlieRende Verdffentli-

chung des Bebauungsplanes verwiesen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach der Rechtslage vor dem 14.03.1999 nicht eindeutig festgestellt werden
kann. Aufgrund der insbesondere im Rahmen der Griinordnungsplanung ermittelten Auswir-
kungen des Vorhabens sowie der festgesetzten MalRnahmen zu ihrer Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich der Eingriffe und der im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan vor-
genommenen Verfahrensschritte ist davon auszugehen, dass den Kriterien, die in der Richtli-
nie 85/337/Europaischen Wirtschaftsgemeinschaft des Rates vom 27. Juni 1985 (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten offentlichen und privaten Projekten aufgestell-
ten Kriterien erfillt wurden.

6. Beteiligungen

6.1. Beteiligung der Biirger gemaR § 3 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch ist
vom 02.12.1996 bis zum 13.01.1997 durchgefiihrt worden.

Durch die Veranderung der Planung war die Beteiligung erneut erforderlich
Die Buirgerbeteiligung zum Entwurf fand vom 01.04. bis einschlielich
03.05.2004 statt.

6.2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Die von der Planung berUhrten Trager o6ffentlicher Belange und die be-
nachbarten Gemeinden sind mit Schreiben vom 25.10.1999 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Durch die Veranderung der Planung war die Beteiligung erneut erforder-
lich. Die erneute Aufforderung zur Stellungnahmenabgabe erfolgte am
23.03.2004.

6.3. Anderungen der Planzeichnung und der textlichen Festsetzun-
gen nach der Beteiligung

Die Zeichenerklarung wurde erganzt und neu geordnet

Die Textfestsetzung zur Minimierung der Versiegelungsflache ist nicht mehr Be-
standteil der Planung, eine Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung gibt es in die-
sem Fall nicht. Mit dem §19 der Baunutzungsverordnung ist bereits eine Regelung
auf bundesgesetzlicher Ebene vorhanden. Aus diesem Grund ist die Festsetzung
verzichtbar und kann ohne Auswirkungen aus dem Festsetzungskatalog gestrichen
werden.

Die Festsetzung der Baumreihe an der Leipziger Stralle wurde gestrichen. Die
Umsetzung ist aus Griinden des vorhandenen Leitungsbestandes nicht moglich.
Der griinordnerische Fachbeitrag weist die Ausgleichserforderlichkeiten, die mit
Umsetzung der Planung entstehen, nach. Die erforderlichen Ausgleichsmal3nah-
men werden durch entsprechende Vertrage gesichert. Die Begriindung wurde ent-
sprechend erganzt.

7. MaBRnahmen zur Planverwirklichung

Neuordnung der Grundstlicke im Zusammenhang mit den einzelnen Bau-
malnahmen:

Im Planungsgebiet muss die Stadt zur Realisierung des Spiel- und Tobe-
platzes und der 6ffentlichen Wege erwerben. Es mlssen stadtische Fla-
chen im Bereich des Gewerbe- und Mischgebietes an private Bautrager
verkauft werden. Der Grunderwerb erfolgt zum sanierungsunbeeinflussten
Anfangswert; die Verauf3erung von Grundstliicken an Bauherren/ Bautrager
zum Endwert.

Verkehrliche MaRnahmen:
Bei der Umgestaltung und Erganzung der Verkehrsflachen im Bereich der

Seite 18 von 21



Stadt Frankfurt(Oder) - Bebauungsplan BP-03-004.1 “Altberesinchen Baufeld 1*

Begriindung Stand: September 2004

Cottbuser StralRe soll eine 3-streifige Stral’e entstehen, wobei der mittlere
Streifen flur die Abbieger ausgewiesen werden kann. Nordlich ist eine Al-
leepflanzung und ein von der Fahrbahn durch Grinstreifen getrennter
Gehweg anzulegen. Der Kreuzungsbereich an der Leipziger Stralle bleibt
im wesentlichen unverandert, die Aufweitungen sind bereits erfolgt. Die
vorhandenen Erschliefungsleitungen missen den neuen Bedingungen
angepasst werden. Bei der Umgestaltung des noérdlichen Teiles der Flrs-
tenberger StralRe und dem Bau des Geh- und Radweges sollen die Park-
platze fur Touristen- und Reisebusse mit errichtet werden. Die vorhande-
nen ErschlieBungsleitungen missen den neuen Bedingungen angepasst
werden. Grundsticksanpassungen sind im Zusammenhang mit der Anlage
des Geh- und Radweges parallel zum Gelande der DB-AG erforderlich.
Der Neubau der gewerblichen Anlage und der unmittelbar angrenzenden
Pflanzflachen sind private MalRnahmen.

Realisierung Griin- und Spielflachen:

Die im Planungsgebiet ausgewiesenen Griun- und Spielflachen sind ge-
genwartig Brachland mit einem geringen Wildbewuchs und der teilweise
provisorischen Parkplatznutzung. Fir diese BaumalRnahme ist eine ho-
henmaRige Anpassung des Gelandes, eine geringfugige ErschlieBung
(Freiflachenentwasserung, Wegebeleuchtung) und der Bau der eigentli-
chen Anlagen erforderlich. Die Wege sollten mit einem offenfugigen Belag
zur besseren Regenwasserableitung versehen werden. Fur die Gestaltung
des Spiel- und Tobeplatzes ist ein Nutzungskonzept zu erarbeiten.

Fir diese MalRnahmen ist eine Planung durch einen Garten- und Land-
schaftsarchitekten zu erstellen. Sofern die Realisierung durch die 6ffentli-
che Hand erfolgt, ist eine offentliche Ausschreibung der Baumaflinahmen
erforderlich.

Bebauung des eingeschrankten Gewerbe- und Mischgebietes:

Nach Neuordnung der Grundstiicke kénnen in diesen Gebieten die dafiir
zulassigen Bauwerke errichtet werden. Entsprechend Anschlussbedingun-
gen der Versorgungsbetriebe ist die ErschlieBung objektbezogen zu reali-
sieren. Es ist mit einer privaten Nutzung der Gebiete zu rechnen. Damit
liegen die VorbereitungsmaBRnahmen in der Verantwortung der jeweiligen
Bautrager / Bauherren.

Ausgleichsmalnahmen:

AusgleichsmalBnahmen sind aul3erhalb des Planungsgebietes nicht erfor-
derlich. Mit der Planung wird eine Verbesserung gegenuber dem derzeiti-
gen Zustand erreicht. Eingriffe und entsprechende ErsatzmalRnahmen sind
im Planungsgebiet ausgeglichen. Die Nachweisflihrung erfolgte im Fach-
beitrag Grinordnung.

8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird das Gebiet Altberesinchen funktionell erganzt und
Brachflachen beseitigt. Es werden mit diesen BaumalRnahmen keine zu-
satzlichen Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen, sondern das
in der Stadt zur Verfigung stehende Land effektiver genutzt. Die Missstan-
de im Gebiet werden so weit als mdglich beseitigt. Folgende einzelne
Auswirkungen ergeben sich:

finanzielle Auswirkungen

Aus der Bebauung der Gewerbe- bzw. Mischgebietsflache ergeben sich fir
die Stadt Frankfurt (Oder) keine finanziellen Aufwendungen. Die sich aus
der Bebauung ergebenden positiven Auswirkungen auf das Sanierungsge-
biet und damit auf die Stadt sind vielfaltig. Zu nennen sind: vertragliche Er-
héhung der Nutzflache flir Gewerbe und evtl. Wohnen, optimale Auslas-
tung der vorhandenen Infrastruktur, stadtebauliche Abrundung des Nord-
bereiches des Sanierungsgebietes usw. Innerhalb der Gebiete ist eine Ge-
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samtgrundstucksflache von ca. 10600gm mdglich. Daraus kdnnte sich bei
maximaler Auslastung eine Bruttogeschossflache von 6000gm bis
18000gm realisieren lassen.

Stellplatzangebot
Mit dem beabsichtigten Parkplatzangebot kénnen zusatzliche Stellplatze
bei Wegfall der derzeitigen Provisorien geschaffen werden.

Grun- und Spielflachenergénzung

Es ist der Neubau des Spiel- und Tobeplatzes einschliel3lich der Wegesys-
teme von der Peitzer StraRe zur Uberfiihrung Leipziger StralRe geplant.
(Anlage des GroRgriins und der Wegebeleuchtung eingeschlossen). Fur
den Spiel- und Tobeplatz wurde eine Grundstlcksflache von ca.2000m?
vorgesehen.

Brachflachenbeseitigung

Mit der Umwandlung des Planungsgebietes kommt es zu einer Beseitigung
der derzeitig vorhandenen Brachflachen von ca. 13000m?2. Ein Teil dieser
Brachflachen wird jetzt noch als provisorischer Parkplatz genutzt.
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9. Flachenbilanz

Erlduterung / ta-
bellarische Dar-
stellung
Flachenaufgliederung Absolut| Absolut| Absolut in Pro-
(m?2) (m?) (m?) zent
Bauland 9857 54,31%
1.1 Reines Wohngebiet
1.2 JAlilgemeines Wohngebiet 0,00%
1.3 | Mischgebiet 2698 14,87%

1.4 |Kerngebiet
1.5 | Dorfgebiet

1.6 | Gewerbegebiet 0,00%

1.7 |eingeschranktes Gewer- 7159 39,45%
begebiet

1.7.1 |Bauflachen, Nebenflachen 5833

1.7.2 |Fl. zum Anpflanzen von 1326

Baumen und Strauchern

1.7.3 |Fl. mit Pflanzbindungen
1.8 [Industriegebiet
1.9 |Sondergebiet

2. Gemeinbedarfsflachen

3. Griinflachen 2717 2200 12,12%
3.1 |offentliche Grinflachen 2023

3.2 |Fl. zum Anpflanzen von 694

Baumen und Strauchern

3.3 |Fl mit Pflanzbindungen

3.4 |Fl. fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur u.

Landschaft
3.5 [private Griinflachen
4, Verkehrsflachen 5179 6091 33,56%
4.1 |offentliche Verkehrsflache, 5179
4.2 [|Verkehrsflache besonde- 415
rer Zweckbestimmung
5. Versorgungsflachen
6. Flachen fir Landwirtschaft
Gesamtflache des Pla- 18148 | 100,00%

nungsgebietes
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