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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Bereich des 1992 beschlossenen Bebauungsplanes VEP-7.7-003 "Spitzkrug-Multi-Center" in Frank-
furt (Oder) auf einer brachliegenden, als Gewerbegebiet festgesetzten Flache, beabsichtigt der Vorha-
bentrdger die Voraussetzungen fir die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes (ALDI-
Lebensmitteldiscounter) zu schaffen.

Die Notwendigkeit des Vorhabens erwachst aus dem erforderlichen Ersatz des bestehenden Lebens-
mittelmarktes am Eisenwerk 19 (nérdlich der Berliner Chaussee) durch ein zeitgemales, modernes
Marktgebaude, das am bestehenden Standort auf Grund unverdnderbarer Grundstiicksgeometrie nicht
realisierbar ist. Geplant ist darum die Verlagerung des im Bestand befindlichen Marktes an einen neu-
en Standort.

In Vorabstimmungen zwischen Vorhabentrager und Stadtverwaltung wurde eine unbebaute Flache an
der Berliner Chaussee im Bereich des Spitzkrug-Multi-Centers (SMC) gegeniber dem Telekom-
Verwaltungsgebaude gefunden und von beiden Seiten als geeignet fur die Verlagerung des Marktes,
zur Aufrechterhaltung der aktuellen Nahversorgungsfunktion fiir die Ortsteile Kliestow und Boofien
sowie als Erganzung der SMC-Sortimentsstruktur erachtet. Der Standort liegt im Interesse der Stadt
zur Konzentration des Einzelhandels.

Die Stadt Frankfurt (Oder) will den Vorhabentrager bei der Entwicklung der brachliegenden Gewerbe-
flache zu einem attraktiven Neubaustandort fiir die Verlagerung des Lebensmittelmarktes und bei der
Schaffung der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen unterstitzen.

Entsprechend den aktuellen Entwicklungsvorstellungen der Stadt und des Vorhabentragers soll der
Standort nachhaltig genutzt und langfristig wirtschaftlich betrieben werden.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzung an Erganzungsstandorten erfolgt Uber
Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in Vorhaben- und ErschlieRungsplanen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) als Sonderform des Bebauungsplanes bildet die erfor-
derliche planungsrechtliche Grundlage zur Durchfiihrung dieses Vorhabens.

Am Standort soll anstelle der bisher festgesetzten gewerblichen Nutzung ein Sondergebiet fir Einzel-
handel festgesetzt werden. Auf Grund der vorgesehenen Nutzung und der sich daraus ergebenden
Neuordnungsnotwendigkeit abweichend vom bestehenden Planungsrecht ist es erforderlich, eine An-
passung Uber ein erneutes Bauleitplanverfahren vorzunehmen.

Die Festsetzungen aus dem Bebauungsplan "Spitzkrug-Multi-Center" fur Teilflache werden gegen die
neuen Festsetzungen des VBP gerechnet. Mit der Entwicklung des Standortes wird der nur temporar
genutzte innerdrtliche Bereich aufgewertet.

Am Standort ist eine sehr gute Anbindung an den OPNV (Bus) vorhanden. Es werden bauordnungs-
rechtlich ausreichend Kundenstellplatze auf dem Grundstick geschaffen. ErschlieBung und Andienung
sind stérungsfrei fir umliegende Siedlungsbereiche der Stadt zu bewerkstelligen.

Standortalternativen: Der Vorhabentrager will am Standort die Voraussetzungen fir die Verlagerung
und den Neubau eines Lebensmittemarktes schaffen. Er ist Eigentimer der Flache. Alternativstandorte
fur sein Vorhaben gibt es nicht bzw. sind im unmittelbaren Umfeld nicht verfugbar. Das hier umzuset-
zende Vorhaben zielt auf das Segment des Lebensmitteleinzelhandels mit Nahversorgungsfunktion fur
Ortsteile und das Umland der Stadt ab. Diese Nutzung hat keine Relevanz fiir das Stadtzentrum und
ist dort bereits ausreichend vorhanden.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens hinsichtlich der stadtebaulichen Bewertung der Standortverlagerung
und hinsichtlich der Verkaufsflachenerweiterung in Ubereinstimmung mit den Zielen des beschlosse-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Frankfurt (Oder) wurde zusétzlich den Unter-
suchungen und Planungen zum Entwurf des VBP mit einer Auswirkungsanalyse zur stddtebaulichen
Bewertung der Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters in der Stadt Frankfurt (Oder) untersetzt (siehe Absatz 9 - Wesentliche Auswir-
kungen der Planung).
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2 BESTAND UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

2.1 Abgrenzung (Vorhabenbereich)

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Frankfurt (Oder) stddstlich des Ortsteiles Kliestow an der
Berliner Chaussee.

Im Osten grenzen der Spitzkrugring mit seiner Einmiindung in die Berliner Chaussee, im Sid-Osten
eine Parkplatz-Zufahrtsstralte parallel zum SMC, im Westen unbebaute Gewerbeflachen und im Nor-
den die Berliner Chaussee an den Geltungsbereich.

Der Vorhabenbereich umfasst die Sondergebietsflache fiir Einzelhandel mit dem Baufenster fiir den
Nahversorgungsmarkt, die notwendigen Kfz-Stellplatze, Niederschlagswasserversickerungsflachen
und umgrenzende Grunflachen fur Kompensations- und GestaltungsmalRhahmen.

2.2 Topografie
Der Standort ist nahezu eben mit einer Héhe von ca. 53 m tiber DHHN.

2.3 Grundstiicks- und Gebaudenutzung

Die alten Planziele mit einer Nutzung als mehrgeschossige Blirobauten mit Tiefgarage sind zwischen-
zeitlich obsolet. Seit Erstellung der planungsrechtlichen Grundlage hat sich kein Investor fiir eine Be-
bauung gefunden.

Neben der temporaren Nutzung fir Circus-Veranstaltungen besteht keine weitere Nutzung im Gel-
tungsbereich.

2.4 Eigentum
Zum Geltungsbereich des VBP gehoren die Flursticke 138, 139, 140, 608 und 609 der Flur 116 der
Gemarkung Frankfurt (Oder).

Der notarielle Grundstiicksvertrag zwischen dem Eigentimer und dem Vorhabentrager ist geschlos-
sen. Eigentiimer der Flache wird der Vorhabentrager bzw. die Grundbesitzstiftung der Familie Albrecht
(genaue Bezeichnung / Verhaltnisse siehe Tabelle).

Flur Flurstick Eigentimer

116 138 bis 140 anteilig REAL Projektbau GmbH, Chemnitz
608 REAL Projektbau GmbH, Chemnitz
609 anteilig REAL Projektbau GmbH, Chemnitz

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen
Die fur die Verlagerung des Marktes vorgesehene, ca. 7.503 m? grol3e Flache, ist aktuell unbebaut.
Der Standort hat gegenwartig keine erkennbare stadtebauliche Struktur.

2.6 VerkehrserschlieBung

Der Standort ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen.

Die Flachen ist Gber den Spitzkrugring und die Berliner Chaussee / Bundestraflten B 5 (Ortsdurchfahrt
Abschnitt 40 in Richtung Mincheberg, Berlin), die B 112 (Richtung Lebus, Kietz/ Kistrin, nach Norden)
und die B 112n (Verbindung nach Suden zur Autobahn A 12) angebunden.

Fur die Bundesstrale verwaltet die Dienststelle Frankfurt (Oder) die Stralenbaulast.

Der Standortvorteil fur den zu verlagernden Markt resultiert aus seiner hervorragenden verkehrlichen
Anbindung an die Stadt, an die Ortsteile Kliestow und BoofRen, an das Umland und aus dem Synergie-
effekt mit dem Erganzungsstandort SMC / Spitzkrugring. Mit seiner guten innerdértlichen und regionalen
Erreichbarkeit bildet das SMC neben dem A-Zentrum Innenstadt den zweiten Einzelhandelsschwer-
punkt und tragt maRgeblich zur regionalen Ausstrahlung und somit zur Zentralitat des Oberzentrums
Frankfurt (Oder) bei.

Der Standort liegt nahe dem begleitenden Radweg entlang der Berliner Chaussee. Verschiedene Ful3-
und Radwegeverbindungen bestehen vom SMC in die angrenzenden Stadtgebiete.

Die OPNV-ErschlieBung ist tiber Bushaltestellen an der Berliner Chaussee und im Gewerbegebiet
SMC in zumutbarer Entfernung gesichert.
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In der frlhen Beteiligung zum Planverfahren liegen dem Landesamt fir Bauen und Verkehr fir die
Verkehrsbereiche Stralen, Ubriger OPNV, Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplatze), Binnenschifffahrt, Landeswasserstralten und Hafen keine Informationen zu Planun-
gen, die das Vorhaben betreffen kénnen, vor. Die Vereinbarkeit der Planungsabsicht mit den Zielen,
Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Landesverkehrsplanung wird bestatigt.

2.7 Technische Infrastruktur

Technische Medien sind partiell in der Berliner Chaussee und im Spitzkrugring vorhanden (Trinkwas-
ser, Abwasser, Strom, Telekom, Strallenbeleuchtung).

Die Regenentwasserung erfolgt gegenwartig vorwiegend lber Rickhaltung und Versickerung am ge-
samten unbebauten Streifen der Bauflachen entlang der Berliner Chaussee. Es steht keine 6ffentliche
Regenwasserableitung (FWA mbH) zur Verfigung. Es ist am Standort jedoch versickerungsfahiger
Boden vorhanden (siehe Baugrunduntersuchung mit orientierender Altlastenuntersuchung vom
26.02.2016, IFB Eigenschenk + Partner GmbH, Freital). Der Standort ist im Wesentlichen altlastenfrei,
sodass eine Versickerung stattfinden kann.

Beschrankt personliche Dienstbarkeiten (Geh- und Fahrrechte, Leitungsrechte) bestehen an der nérd-
lichen Grundstlicksgrenze zugunsten der Stadt Frankfurt (Oder) und fiir die FWA Frankfurter Wasser
und Abwassergesellschaft mbH, Frankfurt (Oder) (Trinkwasserleitung).

2.8 Natur und Landschaft

Entlang der Berliner Chaussee bestehen Griinflachen als StraBenbegleitgriin und Strallenbdume in
Form einer Alleepflanzung. Entlang der Berliner Chaussee besteht auf der Marktseite kein Gehweg. In
der vorliegenden Planung wird eine Querung des Stral3enbegleitgriins in einer Breite von 3 m in Rich-
tung der Bushaltestelle auf der Nordseite der Berliner Chaussee vorgeschlagen. Damit werden durch
die vorliegende Planung die offentlichen Griinflachen partiell und die Baumpflanzungen nicht berihrt.
Siehe auch Absatz 1.1.2 im Umweltbericht.

281 Boden

Eine Baugrunduntersuchung mit orientierender Altlastenuntersuchung wurde 2016 durchgefiihrt (Bau-
grunduntersuchung mit orientierender Altlastenuntersuchung vom 26.02.2016, IFB Eigenschenk +
Partner GmbH, Freital).

Durch die vorgesehene Nachnutzung dieses Bereiches wird das Schutzgut Boden nicht negativ beein-
trachtigt.

Im Plangebiet wurden unter 0,05 m - 0,10 m machtigem Mutterboden (Schichtpaket 1) bis in eine Tiefe
von minimal 0,50 m bis maximal 3,10 m (im Mittel bis 1,30 m Tiefe) unterschiedlich zusammengesetzte
Aufflllungen (Schichtpaket 2) erkundet. Darunter folgt bis in Tiefen von 2,90 m bis ca. 4,00 unter GOK
holozaner bis pleistozaner Decksand (Schichtpaket 3), der mit Deck- bis Geschiebelehm (Schichtpaket
4) wechsellagert. Der Geschiebelehm (Schichtpaket 4) steht in zwei Aufschlissen (RKB 06 und RKB
07) bis zur Endtiefe an. In den meisten Aufschlissen wird er durch Geschiebesande bis -kiese
(Schichtpaket 5) unterlagert.

Bei der Auffullung handelt es sich Uberwiegend um gemischt- bis feinkérnige Bdden in sandig-
schluffiger bis schluffiger Zusammensetzung, jeweils mit Ziegel- und Betonstliicken und schwarzen
Einschlissen (z.T. Humus sowie Wurzelreste). Die Lagerungsdichte ist sehr locker, locker und mittel-
dicht, die Konsistenz weich bis steif. Der gemischtkérnige Decksand ist locker bis mitteldicht gelagert.
Im Deck- und Geschiebelehm wurde steife bis lokal weiche Konsistenz ermittelt. Die Geschiebesande
bis -kiese wurden in Uberwiegend mitteldichter bis dichter Lagerung angetroffen.

Grindungsrelevant fir Gebaude und Aufienanlagen sind die Boden der Auffillung und des Decksan-
des (Schichtpakete 2 und 3). Insgesamt ist von unterschiedlich zusammengesetzten und beschaffenen
Bdden auszugehen. Eine Grindung auf bzw. innerhalb der v. g. Béden ohne ergdnzende MalRnahmen
ist im vorliegenden Fall nicht moéglich. Deshalb wird eine Griindung mittels bewehrter Griindungsplatte
auf einem Teilbodenaustausch bzw. einer Bodenverbesserung empfohlen. Fir diese Griindungsvarian-
te werden die entsprechenden Bemessungswerte und Ausfihrungshinweise angegeben.
WasserhaltungsmafRnahmen sind héchstens im untergeordneten Umfang erforderlich, wenn bei der
Baudurchflhrung Niederschlags- und/oder Schichtenwasser aus der Baugrube entfernt werden mus-
sen.

2.8.2 Wasser
Grund- oder Schichtenwasser wurde bei Ausflihrung der Aufschliisse am 04.-11.02.2016 nicht ange-
troffen.
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Aufgrund der Ausgangsituation ist mit einer Nutzung des bisher brachliegenden Standortes von keiner
Verschlechterung fir das Schutzgut Wasser auszugehen. Die Grundwasserneubildungsfunktion wird
nicht negativ beeintrachtigt, da mit der angestrebten Nutzung eine Verbesserung der Versickerungssi-
tuation im Vergleich zum Ist-Zustand erfolgt.

2.8.3 Standortklima
Fir das Standortklima hat die Flache des Plangebiets keine spezielle Bedeutung.

2.8.4 Pflanzen und Tiere
Siehe Absatz 1.3.2 im Umweltbericht.

Ausfiuhrungen zur Vegetation und zum besonderen Artenschutz:
Siehe Umweltbericht

2.8.5 Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist gegenwartig durch die Baumallee entlang der Berliner Chaussee mit
Durchblicken in Richtung der Gewerbe- und Verkaufseinrichtungen des SMC gekennzeichnet. Die
Baumallee und die Blickbeziehungen werden erhalten.

2.9 Altlasten

Es wurden Mischproben der Auffiillung im Bereich des zukiinftigen Gebaudes und am mdglichen
Standort einer Versickerung untersucht.

Menschen oder das Grundwasser sind durch die Auffillungen am Standort nicht gefahrdet.

Es sind keine weiteren Untersuchungen wegen Altlasten im Boden erforderlich.

Gegen die geplante Nutzung bestehen keine Bedenken.

Werden trotzdem Altlasten aufgefunden, ist der entsprechende Fund an die untere Abfall- und Boden-
schutzbehoérde zu melden und zu beseitigen.

210 Nutzungseinschrankungen
Baudenkmale:
Baudenkmalpflegerische Belange sind derzeit nicht berihrt

Bodendenkmale:

Im Bereich des Vorhabens sind keine Bodendenkmale bekannt. Da im Planungsbereich bei Erdeingrif-
fen Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, sind die entsprechenden Festlegungen im Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg - Brandenburgisches Denkmalschutz-
gesetz (BbgDSchG) — vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) zu beachten.

Fernwarmesatzung:
Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung.

Kampfmittel:
Die Munitionsfreiheitsbescheinigung fir das Plangebiet liegt vor.

Immissionsschutz:

Gemal § 50 BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz)
sind bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden.

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG (Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung) in Verbindung mit §
3c UVPG ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren, wenn das Vorhaben nach Einschat-
zung der zustdndigen Behoérde aufgrund dberschlagiger Prifung unter Berlcksichtigung der in der
Anlage 2 UVPG aufgefihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die
nach § 12 UVPG zu berucksichtigen waren.

Geplant ist die Verlagerung des im Bestand befindlichen Aldi-Marktes in Frankfurt (Oder), Eisenwerk
19, auf einen dem Standort direkt gegenlberliegende, unbebaute Flache. Konflikte zu angrenzenden
Flachen werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht erwartet. Untersuchungen hierzu kénnen
im Rahmen des sich anschlieBenden Baugenehmigungsverfahrens erortert werden.

Die dem geplanten Standtort am nachsten gelegenen schutzbediirftige Nutzung (Entfernung ca. 800 m
sudwestlich) wird durch die vorhandene Bebauung (Spitzkrug-Multi-Center) weitestgehend geschiitzt.
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Folglich stehen immissionsschutzrechtliche Belange dem Vorhaben aufgrund seiner Entfernung zu
schutzwiirdigen Nutzungen nicht entgegen (Landesamt fir Umwelt - Abteilung Technischer Umwelt-
schutz 2).

3 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regionalplanung

Die frihe Behordenbeteiligung gemall § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde im Zeitraum Marz/April
2016 durchgefuhrt. Der VBP befindet sich bei der Entwicklung aus dem kommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielsetzungen der Raumordnung.

Die TOB werden erneut in der Beteiligung zum Entwurf des VBP der TOB abgefragt.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist die Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Pla-
nung sieht auf einer Teilflache von ca. 7.500 m? die Errichtung der Einzelhandelseinrichtung vor.

Aufgrund dessen, das die Flache kleiner als 1 ha ist und die Darstellungstiefe des FNP 1 ha betragt,
ist eine Anderung des FNP nicht erforderlich. Der VBP gilt somit aus dem FNP entwickelt.

3.3 Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planungen
Die vorhandene Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans VEP-7.7-003
Spitzkrug-Multi-Center, beschlossen 1992.

4 ZIELE UND ZWECK DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Mit dem bestehenden Planungsrecht ist das geplante Vorhaben nicht umsetzbar.

Zur Schaffung von Planungsrecht fir einen Lebensmittelmarkt auf einer vormals fiir Biro- und Verwal-
tungsnutzung festgesetzten Flache ist die Durchfiihrung eines Bauleitplanungsverfahrens fir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich.

Geplant ist die Verlagerung des im Bestand befindlichen Aldi-Lebensmittelmarktes in Frankfurt (Oder),
Eisenwerk 19, zur Aufrechterhaltung der aktuellen Nahversorgungsfunktion sowie einer Anpassung
des Marktauftritts im Wettbewerb auf eine dem Standort direkt gegenliberliegende, unbebaute Flache
am SMC. Der Markt am Altstandort wird dauerhaft geschlossen. Das soll im stadtebaulichen Vertrag
der Stadt mit dem Vorhabentrager vereinbart werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat das Ziel, die planungsrechtlichen Grundlagen zur Errich-
tung des Lebensmittelmarktes zu schaffen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll Uber die ge-
samte beantragte Flache von 0,75 ha erstellt werden.

Das Planverfahren soll Planungsrecht schaffen, Umweltbelange klaren und Sicherheit fur die Er-
schlieRung und Durchflhrung bringen.

Im Wesentlichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung einer Einzelhan-
delseinrichtung geschaffen werden, wobei wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen sowie
die Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes in Einklang gebracht werden sollen. Ziel ist aulterdem
eine geordnete und nachhaltige Nutzung unter Beachtung freirdumlicher und landschaftlicher Aspekte.

Fir den Standort missten erforderliche Kfz-Stellflachen auf eigenem Grundstlck eingerichtet werden
(ca. 80 Pkw-Stellplatze). Es sind Fragen der technischen Ver- und Entsorgung, des Brandschutzes,
der Energieeinsparung (Nutzung regenerativer Energien bzw. Fernwarme) und der Niederschlagswas-
serverbringung zu klaren.

Die Ziele des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Frankfurt (Oder) sind
zu berucksichtigen.
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Im Antrag zur Aufstellung des VBP erklart der Vorhabentrager, dass er alle durch das Planverfahren
entstehenden Kosten tragen wird. Des Weiteren erklart er sein Einverstandnis zum Abschluss eines
Durchfiihrungsvertrages mit der Stadt Frankfurt (Oder) gemaf § 12 Baugesetzbuch.

Fir eine effiziente Vermarktung der Flache ist die Erschlielung zu sichern und zu qualifizieren. Entlang
dieser Anbindung sind zugleich die noch zu erganzenden stadttechnischen Zufiihrungen zu verlegen.
Die beabsichtigte innere stadtebauliche Ordnung des Standortes soll die angrenzenden Strukturen
bericksichtigen und erganzen.

Die Entwicklung des Standortes ist mit den angrenzenden Nutzungen abzustimmen.

Fir die Entwicklung des Zentrumscharakters des SMC (2. A-Zentrum der Stadt), fiir die stadtebauliche
Einbindung des Marktes in das Ortsbild und fir die Aufwertung der Entwicklungsachse entlang der
Berliner Chaussee und der Stadt Frankfurt (Oder) sind verbindliche Vorgaben fir die Bebauung der
Flache zu treffen.

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die geordnete stadtebauliche und freirdumliche
Entwicklung des Standortes.

Als Grundlage fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan (VEP) erarbeitet, der die baulichen, erschlieungsseitigen und stadtebaulich-funktionellen Zu-
sammenhange gegenstandlicher darstellt.

Der VEP wird zwischen Vorhabentragerin und Stadt auf Grundlage des Baugesetzbuches (§12) abge-
stimmt. Der VEP unterliegt nicht der Baunutzungs- und nicht der Planzeichenverordnung.

Der Geltungsbereich des VEP umfasst die Flache des Geltungsbereiches des VBP.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT

Eine architektonische und stadtebauliche Einordnung in den Gewerbe- und Einzelhandelsstandort
SMC ist geplant. Die geplante Baukorperanordnung und die Lage der Pkw-Stellplatze ermdglichen
einen durchgehenden Grinstreifen zur Berliner Chaussee, die Pflanzung von Blischen und Baumen
um die Stellplatzanlage sowie die Integration einer flir das SMC eingerichteten grofen Pylonen-
Werbung im Einmindungsbereich Berliner Chaussee/Spitzkrugring. Auflerdem bleibt die von jeglicher
Bebauung freizuhaltende Sichtachse von der Berliner Chaussee zum SMC mit der Glaspyramide er-
halten.

Die stadtebauliche Einordnung des Baukérpers geht von der erforderlichen au3eren ErschlieBung, und
den Vorgaben aus der Standortsituation aus. Der Neubau soll den Charakter des Einzelhandelszent-
rums SMC wahren und aufwerten, die stddtebaulichen Raume an der Berliner Chaussee und am
Spitzkrugring erganzen. Die Erschliefung des Marktes erfolgt von der bestehenden Parkplatzzufahrt
parallel zum SMC und zur Berliner Chaussee.

Die Bebauung wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die eingeschossige Bebauung, die Tiefe des Bau-
fensters von 40 m und wenige bauordnungsrechtliche Vorgaben erreichen eine relativ kompakte Ge-
baudegeometrie.

5.1 Bebauung und Nutzung

Der Vorhabentrager hat vor 13 Jahren den Lebensmittelmarkt am Eisenwerk 19 in Frankfurt (Oder)
entwickelt und errichtet. Dieses Objekt ist hinsichtlich Marktauftritt und Verkaufsflache aktuell nicht
mehr zeitgemal.

Geplant ist daher der Neubaus eines Lebensmittelmarktes mit einem um 200 m? Verkaufsflache erwei-
terten Verkaufsraum sowie in einer modernen Marktarchitektur passend zum Areal des SMC mit kla-
rem kubischer Baukdrper und bodentiefen Fenstern.

Die Anpassung der Verkaufsflache resultiert aus einer zeitgemaR kundenfreundlicheren Innenraum-
zonierung mit grélReren Gangbreiten, modernerer Warenprasentation, offenem Raumeindruck, Steige-
rung der Einkaufsqualitat, wobei keine Erweiterung oder VergréRerung des Sortiments erfolgt.

Die geplante Verkaufsflache betragt damit maximal 1.000 m?, so dass aus handelsfachlicher Sicht
keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten sind.
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Die Nahversorgung fir die Ortsteile Kliestow und BooRRen wird durch die MaRnahme langerfristig auf-
rechterhalten.

In einer ersten Abstimmung zwischen dem Bauamt der Stadt und der Centim Verwaltungsgesellschaft
(Verwaltung SMC) wurde der Lebensmittelmarkt bzgl. der Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des
Centers als unkritisch einstuft.

Ubereinstimmung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt

Mit einer Verkaufsflache bis 1000 m? ist der geplante Lebensmittelmarkt nicht dem groflflachigen Ein-
zelhandel zuzuordnen. Die Einordnung am Erganzungsstandort fiir gro3flachigen Einzelhandel SMC /
Spitzkrugring erfolgt unter der Pramisse grundsatzliche Versorgungsfunktionen flr die angrenzenden
Ortsteile zu Ubernehmen. Dies erfolgt in einem erganzenden Preissegment zum Angebot im SMC.

Es wird mit dem beabsichtigen Vorhaben nicht das Ziel der Begrenzung der Verkaufsflachendimensio-
nierung mit nahversorgungs- und zentrumsrelevantem Warengruppen auf den aktuellen Bestand bzw.
den derzeit genehmigten Verkaufsflachenobergrenzen unterlaufen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes, der sich in einer bestehenden Nah-
versorgungslage befindet (fuBlaufige Erreichbarkeit OT Kliestow) und der eine Gesamtverkaufsflache
von 1000 m? nicht Uberschreitet, ist aus dem Konzept ableitbar. Nahversorgungsanlagen geniel3en
tiber ihre jeweilige Baugenehmigung Bestandsschutz. Bei Anderungen darf die Gesamtverkaufsflache
von 1.000 m? nicht Uberschritten werden. Bei dem geplanten Vorhaben besteht dem gegenilber eine
A-Typik zum Bestandsschutz aufgrund der Verlagerung und Neuerrichtung in der Nachbarschaft. Dafur
werden entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

A-Typik

Dem beabsichtigten Planverfahren liegt durch die geplante Verlagerung eines bestehenden Lebens-
mittelmarktes eine entsprechende A-Typik zugrunde, d. h. es handelt sich nicht um eine Neuansied-
lung, welche eine grundsatzliche Neutiberpriifung der Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt zur Folge hatte, sondern um eine Zusammenfihrung der Interessen des
Vorhabentragers zur Modernisierung des Bestandsstandortes und der Stadt Frankfurt (Oder) zur Mog-
lichkeit der Integration der in Rede stehenden Einzelhandelsflache in das Plangebiet des SMC unter
Aufgabe des Altstandortes.

Umgang mit Handelsflache Altstandort

Um eine Kumulation der Verkaufsflachen am Altstandort und am Neubaustandort zu vermeiden, wird
fur den Ursprungsmarkt eine Erklarung auf endgliltige Nutzungsaufgabe fir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde durch den Grundstickseigentimer
und den Nutzer abgegeben werden. Die Weiternutzung fir Einzelhandel ist dauerhaft auszuschlief3en.

5.2 VerkehrserschlieBung

Der geplante Vorhabenstandort wird Uber die parallel zur Berliner Chaussee verlaufende innere Er-
schlieBungsstralRe an den Spitzkrugring und dartber an das Ubergeordnete stadtische Strallennetz,
vorrangig an die Berliner Chaussee angebunden. Die Zufahrt fur Kunden-Pkw, Fahrrader und Beliefe-
rungsverkehr erfolgt Uber den Spitzkrugring bei km 0,218.

Der Verkehr aus dem Markt wird keine Mehrbelastungen im Kfz-Verkehr auf der Berliner Chaussee
erzeugen, da der bestehende, zu verlagernde Markt auch an die Berliner Chaussee angebunden ist.

In der Planung (VEP) wird eine FuBwegeverbindung/-anbindung zur Querung der Berliner Chaussee
vorgeschlagen, da der Kundeneingang im Bereich der StralRe liegen soll, sich die Fassade auch in
diese Richtung 6ffnet und auf der Stral3enseite gegenuber weitere Einrichtungen mit Kundenverkehr
und eine Bushaltestelle bestehen. Eine Verpflichtung zur Herstellung der FulRwegverbindung Uber-
nimmt der Vorhabentrager unter der Voraussetzung, dass die Herstellungskosten zu den Kosten des
Gesamtprojekts in angemessenem Verhaltnis stehen und hinsichtlich der Art der Ausfihrung auf das
aus Verkehrssicherheitsgrinden erforderliche geringstmdgliche Mal} reduziert sind. Eine spatere Ver-
langerung der FuBwegeverbindung von der Bushaltestelle Gber den Marktstandort zum SMC wird da-
mit ebenfalls leichter realisierbar.

Die Abstimmungen beziiglich der FuBgangerquerung der Bundesstrale und gegebenenfalls betroffe-
nem StralRenbegleitgrin waren mit dem LandesstralRenbetrieb zu flhren, der fur diesen Abschnitt seit
2014 fuar Unterhaltung und Verwaltung zustandig ist.

Die erforderlichen Stellplatze werden aulerhalb des Stralienraumes der B 5 nachgewiesen.
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Die bei km 0,259 befindliche Grundstlickszufahrt von der Berliner Chaussee auf den Standort wird im
Zuge der MaBnahme auch als Kompensation vom Vorhabentrager zurlickgebaut.

5.3 Technische Infrastruktur

Trink- und Schmutzwasser:

Die Anbindung an die in der Berliner Chaussee vorhandenen offentliche Trink- und Schmutzwasseran-
lagen der FWA mbH ist, in Abhangigkeit der Anschlusswerte, grundsatzlich gegeben. Es sind daflr
Neuanbindungen und gegebenenfalls private Hebeanlagen notwendig. Entsprechende Antrage werden
im Baugenehmigungsverfahren eingereicht.

Die Umverlegung der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung GG DN 400 im Bereich der nach
Nordosten vorspringenden Baugrenze wurde zwischen Vorhabentrager und der FWA mbH vereinbart.
Die Ubernahme aller dafiir erforderlichen Planungs- und Baukosten durch den Vorhabentrager ist im
Durchfuhrungsvertrag verankert.

Im Bereich des Schutzstreifens der Trinkwasserversorgungsleitung (siehe in Planzeichnung eingetra-
genes Leitungsrecht A) dirfen keine baulichen Anlagen errichtet, keine Baumpflanzungen und Gelan-
deregulierungen vorgenommen werden.

Niederschlagswasserverbringung:

Grundsatzlich ist das anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiicke zu versickern. Regen-
wasseranlagen der FWA mbH sind im direkten Umfeld des Standortes nicht vorhanden. Die Einleitung
von Niederschlags- sowie Drainagewasser in den Schmutzwasserkanal der FWA mbH wird nicht ge-
stattet.

Der Vorhabentrager hat die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir seine Flache prifen lassen:

Eine Versickerung von Niederschlagswasser sollte aus Vorsorgegriinden nicht durch eine Auffiillung
erfolgen. Die analytischen Ergebnisse ergaben jedoch keine Hinweise fir einen Austrag von Schad-
stoffen aus der Auffillung.

Die Mischprobe der Auffillung mit mineralischen Fremdbestandteilen unter dem zukinftigen Gebaude
ist als Z0 gemal LAGA-Richtlinie einzustufen.

Die Auffiillung am mdglichen Standort einer Versickerung ist als Z1.1 gemal LAGA-Richtlinie einzustu-
fen.

Die Auffiillung sollte nach einem Aushub nach Mdoglichkeit bei der Baumallinahme auch offen wieder-
eingebaut werden. Falls ein Wiedereinbau nicht méglich sein sollte, muss der Boden andernorts ent-
sprechend der Einstufung Z0 bzw. Z1.1 mit der AW-Nummer 17 05 04 verwertet werden.

Wir empfehlen, beim Aushub ggf. die Auffillung vom natirlich anstehenden Boden zu separieren. Ge-
nerell sollte dabei auf mégliche Inhomogenitaten und Auffalligkeiten geachtet werden. Beim Auftreten
von Auffalligkeiten sollte ein Bodengutachter hinzugezogen werden.

Im Rahmen der Planung wird die Grundflachenzahl fur die Flachen mit 0,7 vorgesehen, was in der
Bilanz der verfligbaren Versickerungsflachen im Vergleich zur urspriinglich geplanten Nutzung im BP
SMC positiv erscheint. Fur die Niederschlagswasserverbringung werden im Verfahren ein Versicke-
rungsnachweis am Standort durchgeflhrt und entsprechende Mallnhahmen geplant.

Regenwasser aus den angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen ist fir den Geltungsbereich nicht
relevant.

Fernwarme und Erdgas sind nicht erforderlich, da ALDI zur Einhaltung der EnEV grundsatzlich eine
Warmepumpenanlage einsetzt. Ein Antrag auf Befreiung vom Fernwarmeanschlusszwang wird vom
Vorhabentrager an die Stadtwerke Frankfurt (Oder) GmbH gestellt. Damit entsteht keine Beeintrachti-
gung von Hausanschlissen durch Baumpflanzungen.

Elektroversorgung und Kommunikationsmedien:

Der Standort ist mit Elektroversorgung und Kommunikationsmedien weitestgehend medientechnisch
erschlossen.

Die Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) bittet um die Berlcksichtigung der Einordnung einer neuen Orts-
netzstation und zweier Niederspannungstrassen im nordwestlichen Bereich des Flurstiickes 139.

5.4 Stadtebauliche Freiflaichenplanung

Die vorhandene Baumreihe entlang der Berliner Chaussee wird im Zuge der Entsiegelung der alten
Grundstiickszufahrt mit 3 Neupflanzungen komplettiert. Da diese Standorte und die Entsiegelungsfla-
che aulRerhalb des Geltungsbereiches liegen, wurde dafiir eine besondere Festsetzung getroffen. Die-
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se Mallnahmen sind im VEP dargestellt und werden Uber den Durchfuhrungsvertrag gesichert. Das
geplante Marktgebdude und der Kundenparkplatz werden durch Festsetzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in Richtung Berliner Chaussee, Spitz-
krugring und westlicher Sichtachse zum SMC eingegrint. Baumpflanzungen auf dem Parkplatz, dstlich
zum Spitzkrugring und westlich begleitend zur Sichtachse komplettieren die stadtebauliche Freifla-
chenplanung.

5.5 Sonstiges

Brandschutz

Zur Sicherung des Brandschutzes ist in der Genehmigungsplanung der Einzelhandelseinrichtung Fol-

gendes zu berlcksichtigen:

- Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge (Information dazu werden bei der FWA
mbH im Verfahren eingeholt)

- Gewabhrleistung der ungehinderten Anfahrtswege fir Losch- und Sonderfahrzeuge der Feuer-
wehr. Die Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sind
entsprechend der Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr auszuflihren.

Grundsatzlich ist die Léschwasserversorgung maglich.

6 PLANINHALT

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Standort wird als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt (§ 1 und § 11 BauNVO in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Textfestsetzung a):

Im Sondergebiet Einzelhandel sind ausschlielich Einzelhandelseinrichtungen mit der Zweckbestim-
mung Nahversorgungsfachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m? und einem Angebot
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf mindestens 75 % der Verkaufsfldache zuldssig.

Grol3flachiger Einzelhandel ist nicht zuldssig.

Begrundung:

Das Sondergebiet Einzelhandel soll ausschlieRlich der Verlagerung des Lebensmittelmarktes Aldi am
Eisenwerk 19 dienen und ausschlief3lich fir diese Sondernutzung entwickelt werden. Hier werden vor-
rangig auch die Ziele des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Frankfurt
(Oder) berlcksichtigt. Dies beinhaltet auch, keinen weiteren groRflachigen Einzelhandel zuzulassen.
Die festgesetzten Einschrankungen der Nutzung dienen auch der Sicherung des angrenzenden SMC
am Spitzkrugring.

Die Festsetzung der Nutzung garantiert, dass keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung besonders hinsichtlich zentraler Versorgungsbereiche im Stadtzentrum entstehen. Mit
diesem Ziel wird auch die Obergrenze der Verkaufsflache mit 1.000 m? festgesetzt.

Soweit ein Lebensmittelmarkt mehr als 800 m? Verkaufsflache aufweist, ist er als grof¥flachiger Einzel-
handelsbetrieb anzusehen (§ 11 Abs. 3 BauNVO). Negativauswirkungen sind in der Regel anzuneh-
men, wenn das Vorhaben die Geschossflache von 1.200 m? Uberschreitet. Dies ist bei modernen Le-
bensmittelmarkten meistens der Fall. Diese Regelvermutung der Unvertraglichkeit von Einzelhandels-
betrieben mit mehr als 1.200 m? Geschossflache kann wiederlegt werden. Das Vorliegen von Anhalts-
punkten fur die Widerlegung der Auswirkungsvermutung wird anhand einer typisierenden Betrach-
tungsweise Uberprift, und zwar anhand von Kriterien, die sich auf Stadtvertraglichkeit, Verkehrsver-
traglichkeit und die verbrauchernahe Versorgung beziehen. Wenn der Non-Food-Anteil des Lebensmit-
telmarktes weniger als 10 % der Verkaufsflache betragt und der Standort verbrauchernah, hinsichtlich
des Verkehrsaufkommens vertraglich und stadtebaulich integriert ist, kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich dieser Markt nicht negativ auswirken wird und dass die Vermutung solcher Auswirkun-
gen als widerlegt angesehen werden kann.

Mit dem Gutachten ,Auswirkungsanalyse zur stadtebaulichen Bewertung der Standortverlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Frankfurt (Oder)“ (Dr.
Ulrich Kollatz, BBE Handelsberatung GmbH, Uferstrale 21, 04105 Leipzig, Januar 2016) wurden die
Atypik und die Vertraglichkeit des Marktes nachgewiesen.

Im Allgemeinen ist aber Groflachiger Einzelhandel am Standort nicht zulassig.
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Die Ausrichtung auf einen Nahversorgungsmarkt wird mit der Forderung von einem Anteil nahversor-
gungsrelevanter Sortimente auf mindestens 75 % der Verkaufsflache erreicht.

Damit wird auBerdem keine zusatzliche Konkurrenz zum Warenangebot in den Laden im SMC und im
Stadtzentrum geschaffen, da im allgemeinen die gleichen Waren in den GroRmarkten am Stadtrand
preiswerter angeboten werden kénnen und damit Kaufkraft, Kunden und Urbanitdt aus den Zentren
abgezogen wirden. Das nahversorgungsrelevante Sortiment und der Anteil an der Verkaufsflache
werden entsprechend der Festsetzung im stadtebaulichen Vertrag und der Baugenehmigung veran-
kert.

Die vormals am Standort vorgesehene Biro- und Verwaltungsnutzung wird damit ausgeschlossen.
Dafur besteht gegenwartig kein Bedarf bzw. gibt es Potenziale in zentralen Bereichen der Stadt, die
derzeit noch nicht ausgelastet sind.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Planfestsetzung GRZ: Im Sondergebiet wird eine zuldssige Grundfldchenzahl von 0,7 festgesetzt.

Begrindung:
Fir das Sondergebiet Einzelhandel ist abweichend von den Obergrenzen der BauNVO das Hochst-

maf der Grundflachenzahl GRZ auf 0,70 festgesetzt. Das Heruntersetzten der Obergrenze der Grund-
flachenzahl soll einen Anteil an unversiegelten Grunflachen von ca. 30 Prozent innerhalb des Gel-
tungsbereiches sichern, um den Hallenbaukérper und die notwendigen privaten Verkehrsflachen in das
stadtebauliche Umfeld der Berliner Chaussee mit der einseitigen Baumreihe und des SMC zu integrie-
ren.

Mit der Festsetzung wird dem Ziel einer kompakten, flachensparenden Bebauung und den Kompensa-
tionszielen aus dem Umweltbericht Rechnung getragen. Die Realisierung des geplanten Vorhabens
wird mit dieser Einschrankung nicht beeintrachtigt. Gleichzeitig sind stadtebauliche Freiflachenmal3-
nahmen, Kompensationsmalinahmen und die MalRnahmen der Niederschlagswasserverbringung am
Standort umsetzbar.

Textfestsetzung b): Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19
Abs. 4 Satz 2 der BauNVO genannten Ausnahmen ist nicht zuléssig.

Begriindung:
Bei Realisierung der Bebauung innerhalb der Vorgaben des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

gibt es fiir Uberschreitungen der festgesetzten GRZ keine Notwendigkeit. Die GRZ beriicksichtigt alle
fur das Vorhaben erforderliche Bauflachen, Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze sowie Pflanzfla-
chen. Die Einschrankung der Uberschreitungsméglichkeit dient insbesondere Umsetzung der Ziele der
Grunordnung, der Entwasserungsplanung und dem Grundsatz der schonenden Inanspruchnahme von
Grund und Boden. Die Ermdéglichung einer Grundflachenlberschreitung wird aus der Notwendigkeit
der privaten Erschlieflung fur nicht erforderlich gehalten. Der Naturhaushalt wird nachhaltig geschont.

Planfestsetzung: GeschoBzahlen als Hochstmal3 festgesetzt.

Begrundung:
Die Zahl der Vollgeschosse wurde aus dem konkreten umzusetzenden Vorhaben abgeleitet und soll

ein Geschoss nicht Uberschreiten. Fur einen Lebensmittelmarkt sind eine eingeschossige Bebauung
und damit die Festsetzung eines Geschosses als Obergrenze angemessen. Mit dem Ausschluss wei-
terer Geschossebenen wird auch eine Erhéhung der Bruttogeschossflache vermieden, fur die keine
adaquaten Stellplatzflachen zur Verfligung stehen.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
Planfestsetzung abweichende Bauweise im Sondergebiet Einzelhandel:

Begriindung:
Die Bauweise wurde zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungscharakters und zur Wahrung des

Ortsbildes mit abweichender Bauweise fiur den Lebensmittelmarkt festgesetzt. Die stadtebauliche
Grundform des Quartiers wurde mit einem Baufenster, bestehend aus Baugrenzen, definiert. Das Bau-
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fenster ist rund 57,5 x 41,5 m gro. Damit ist eine abweichende Bauweise mit einer strallenseitigen
Front l[Anger als 50 m méglich. Ziel ist es dabei auch, kleine Variationsméglichkeiten fur den geplanten
Gebaudegrundriss offen zu lassen (z.B. Reaktion auf den bestehenden Schutzstreifen der vorhande-
nen Trinkwasserleitung) zu ermdglichen. Es ergibt sich dadurch jedoch keine héhere bauliche Ausnut-
zung des Grundstlickes.

Textfestsetzung c): Im Sondergebiet Einzelhandel ist die abweichende Bauweise festgesetzt, wobei
alle Regelungen der offenen Bauweise gelten, jedoch Ldngen der Hausformen gréBer 50m zulédssig
sind.

Begrindung:
Die auf der Sondergebietsflache beabsichtigte Bebauung kann damit vollumfanglich realisiert werden.

Die Begriindung entspricht der Begriindung fiir die zeichnerische Festsetzung.

6.2 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.2.1 Nebenanlagen und Stellplatze

Planfestsetzung Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze:

Begrindung:

Mit der Festsetzung wird die Lage und GréRe der Kundenstellplatze und der Bereich der Anlieferung
als Flache definiert. Die Festsetzung der Stellplatzflachen weist auf die Realisierung der notwendigen
Stellplatze nach Brandenburgischer Bauordnung hin. Die Anzahl und GréRe der Stellplatzanlage ent-
spricht den Forderungen der Stellplatzsatzung der Stadt flr Einzelhandelseinrichtungen. Der mit der
Umgrenzung eingeschrankte Flachenverbrauch und die Begriinung des Parkplatzes entsprechend den
Forderungen aus dem Umweltbericht.

6.2.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Planfestsetzung Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorqungsunternehmen (Trink- und
Abwasserleitungen):

Begrindung:
An der noérdlichen Langsseite des Geltungsbereichs entlang der Berliner Chaussee verlauft eine Trink-

wasserversorgungsleitung der FWA mbH. Hierfir wurde ein Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungsunternehmens eingetragen. Im Bereich des 6 m breiten Schutzstreifens diirfen keine Bauwerke
errichtet, keine Anpflanzungen und keine Gelanderegulierungen vorgenommen werden. Gleichzeitig
werden der Betrieb, die Instandsetzung und die Erneuerung der Versorgungsleitung gesichert.

Festsetzungsvorschlage der Griilnordnung mit Begriindung

6.3 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Textfestsetzung d.1):

Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen ist die
Einordnung von naturnah gestalteten Flédchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser zuldssig.
Die Flédchen sind mit einer standortgerechten Wildpflanzen-Saatgutmischung zu einem Anteil von 50 %
in eine Regel-Saatgutmischung fiir Rasen-Ansaaten mit dem Herkunftsgebiet nordostdeutsches Tief-
land einzumischen. (gemél3 Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 14)

Begriindung:
Aufgrund der fehlenden Vorflut muss das gesamte auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswas-

ser im Plangebiet versickert werden, sodass die dafir notwendigen Flachen optimal im Bereich der
Grunflachen eingeordnet werden kdnnten.

Aufgrund der Tiefenlage der versickerungsfahigen Bodenarten ist zu vermuten, dass kleinere techni-
sche Bauwerke notwendig werden, die in die Grinflachen integriert werden mussen.

Zur Sicherung einer hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit und zur Optimierung der Pflege wird die
Einmischung von 50 % einer standortgerechten Wildpflanzen-Saatgutmischung vorgeschrieben, der
verbleibende Anteil kann aus einer Regel-Saatgutmischung kommen. Das Saatgut ist homogen zu
vermischen.

Textfestsetzung d.2):
Die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sollen einen An-
teil mit Laubgehélzen von mindestens 30 v. H. aufweisen. Dabei ist der Bereich zwischen westlicher
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Grundstiicksgrenze und der festgesetzten Baumreihe auf dem Grundstlick von derartigen Bepflanzun-
gen freizuhalten. (geméal Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Sicherung eines Mindestanteils an Geholzflachen auf den zu begriindenden

Flachen.

Analog zu den bereits hergestellten Flachen im Bereich des bereits geltenden Bebauungsplans wird
auch die Verwendung von Ziergehdlzen dadurch ermdglicht, dass keine Einschrankung fir die Arten
Auswahl besteht. Auf diese Art und Weise konnen die bereits vorhandenen Gestaltungsvorgaben auch
auf dieser Flache umgesetzt werden.

Der Freihaltebereich von Gehdlzpflanzungen ist fir die Sicherung der Sichtachse auf das Hauptge-
baude des Spitzkrug-Multi-Centers von besonderer Bedeutung und wird daher textlich festgesetzt.

Festsetzung d.3):

Im Bereich der Kfz.-Stellflachen sind einseitig Pflanzflachen in einer Breite von mindestens 2,0 m anzu-
legen. Diese Fldachen sind in einem gleichméBigen Raster mit 18 klein- bis mittelkronigen Bdumen zu
bepflanzen. Dabei sind 6 Bdume in 3 Reihen einzuordnen. (geméal3 Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Begrindung:
Diese Festsetzung ist fir die Fortsetzung der Stellplatzbegriinung im Bereich des genehmigten Be-

bauungsplans von besonderer Wichtigkeit.
Die 2 m breiten Pflanzstreifen sind entweder zwischen den Stellplatzen, wenn beidseitig von den
Pflanzstreifen geparkt werden kann, oder einseitig der Stellplatze vorzusehen.

Festsetzung d.4):

Bei einem Baubeginn im Zeitraum Mérz bis Juni ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestdnde geméal § 44 Bundesnaturschutzgesetz die Fldache vorab auf Brutplédtze der Haubenlerche zu
untersuchen und fiir den Fall des Vorkommens derartiger Brutpldtze der Baubeginn auf einen Zeit-
raum ab August zu verlegen, damit die Bruten erfolgreich abgeschlossen werden kénnen.(gem.
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20)

Begrindung:
Diese MalRnahme sichert fiir eine potenziell im Plangebiet briitende streng geschitzte Art die Ver-

meidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Eingriffe auf dem Grundstiick werden folgenden MalBnahmen aul3erhalb des Plangebietes zugeordnet:
Festsetzung d.5):

Zur Sicherung der Kompensationsverpflichtungen werden aullerhalb des Plangebiets (Gemarkung
Frankfurt (Oder), Flur 116, Flurstiick 142) 3 Baumpflanzungen der Baumart Esche (Fraxinus excelsior)
in der Pflanzqualitdt 16-18 cm Stammumfang als Alleebaum in Ergdnzung der bereits vorhandenen
Allee und die vollstdndige Entsiegelung einer vorhandenen Grundstiickszufahrt im Umfang von 562 m?
einschlie8lich Tiefenlockerung und fachgerechter Begriinung mit einer Rasenansaat festgesetzt. (ge-
mal Baugesetzbuch § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

Begrundung zur Zuordnungsfestsetzung fiir MaRnahmen auRerhalb des Plangebietes:

In unmittelbarer Nahe an der ndrdlichen Grenze des Plangebiets sollen zur vollstdndigen Kompensati-
on der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe 3 Eschen in der vorhandenen Allee erganzt werden.
Die Festsetzung der Pflanzqualitat ist zur Sicherung der notwendigen Kompensation erforderlich und
ermaoglicht eine optimale Integration in die gegenwartig vorhandene Allee.

Zur Realisierung dieser Pflanzung ist es notwendig, eine bereits gebaute Grundstlickszufahrt fir die
urspringlich vorgesehene gewerbliche Nutzung rickzubauen. Fir den Rickbau ist eine Tablette Ent-
siegelung einschliellich Unterbau, eine Tiefenlockerung und der Aufbau von vegetationsfahigen Bo6-
den einschliel3lich einer Oberbodenandeckung von mindestens 20 cm durchzufiihren. Die Flache soll
analog den anliegenden Flachen mit einer Rasenansaat angeséat werden.

6.4 Festsetzungen nach Landesrecht

6.4.1 Ortliche Bauvorschrift

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu
Werbeanlagen und der Gestaltung der Einfriedungen zur Durchsetzung der stadtebaulichen Ziele und
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fur eine positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs.
9 BbgBO).

Textfestsetzungen e1):
Werbeanlagen sind im Sondergebiet Einzelhandel nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.

Begrindung:
Die Werbung soll auf den Lebensmittelmarkt verweisen, jedoch nicht den Verkehrsraum um die Berli-

ner Chaussee, den Spitzkrugring und das SMC dominieren.

Textfestsetzung e2):

Die Werbung an Gebéauden ist auf das Erdgeschoss beschrénkt. Ausnahmsweise kébnnen Werbeanla-
gen auf dem Dach in Form von Firmenlogos zugelassen werden.

Tiiren und Fenster sind von Werbeanlagen freizuhalten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
und laufendem Licht sind nicht zuléssig.

Begrindung:
Die Architekturelemente und die Gliederung des Baukorpers sollen durch die Werbeanlagen nicht ver-

deckt bzw. verandert werden. Die Werbung darf den Verkehr auf der Berliner Chaussee (B 5) nicht
beeintrachtigen.

Textfestsetzung e.3):

Im Sondergebiet Einzelhandel sind als Einfriedungen fiir zu sichernde Fldchen nur transparente Me-
tallzaunsysteme bis max. 1,80 m Héhe (wie z.B. Maschendraht- und Schweil3gitterzdune) zuléssig.
Einfriedungen sind fiir Kleintiere durchldssig zu gestalten.

Begrindung:
Die Festsetzung zu den Einfriedungen entspricht dem Ziel, den Markt in den Stadtorganismus gestalte-

risch einzubinden. Geschlossene Einfriedungen waren entsprechend der Brandenburgischen Bauord-
nung bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig. Die davon abweichende Festsetzung dient zum Erhalt der
weiterreichenden offenen Sichtbeziehung zum architektonischen Zentrum des SMC (Glaspyramide)
aus den offentlichen StraRenrdumen. Der Parkplatz wird in Richtung Berliner Chaussee ausreichend
durch die Festsetzungen der Griinordnung zur Eingriinung optisch abgeschirmt. Eingezaunte Areale
sollen aulRerdem fiir das Durchqueren bestimmter Tierarten transparent bleiben.

6.4.2 Wasserrechtliche Festsetzungen
Textfestsetzung f): Das anfallende nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken, auf denen es anféllt, zu versickern, sofern sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Begrindung: Im Absatz 4 des § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist vermerkt: ,Soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen,
ist Niederschlagswasser zu versickern. Die Gemeinden kdnnen im Einvernehmen mit der Wasserbe-
hdrde durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundsticken, auf denen es an-
fallt, versickert werden muss. Diese Verpflichtung kann auch als Festsetzung in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden; in diesem Fall richtet sich das Verfahren nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches, die Wasserbehdrde ist zu beteiligen.”

Im Vorhabengebiet wurde eine Baugrunderkundung durchgefiihrt. Im Ergebnis sind versickerungsfahi-
ge Bdden vorhanden. Dies ermoglicht eine Regenwasserverbringung auf den Baugrundsticken.

Hinweise ohne Normcharakter:

Das Plangebiet liegt im Bereich der

"Satzung Uber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung in der Stadt Frankfurt (Oder)" vom 22.06.2004,
siehe Amtsblatt Nr. 6/2004 vom 30.06.2004,

"Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen fur Kraftfahr-
zeuge u. Fahrradabstellplatzen" (Stellplatzsatzung - StplS) vom 09.12.2004,

siehe Amtsblatt Nr. 1 vom 26.01.2005,

"Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen im Land Brandenburg (Bran-
denburger Baumschutzverordnung - BaumSchVBbg) vom 29.06.2004.
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Auf Grund des § 24 Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 19 Abs. 1 und 2 sowie §77 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes vom 25.06.1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.04.2004 (GVBI. 1 S. 106).

7 BETEILIGUNGEN

7.1 Friihe Beteiligung am Planverfahren

7.1.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Absatz 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Biirgerver-
sammlung am 22.03.2016 im Stadthaus Frankfurt (Oder). In einer anschlielenden Frist von 2 Wochen
hatten die Biirger Gelegenheit zu AuRerungen zur Planung. Die Beteiligung der Offentlichkeit erbrachte
keine Anregungen.

7.1.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 01.03.2016 im Rahmen eine friihzeitige
Beteiligung gemal § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch bis 05.04.2016 um eine Stellungnahme gebeten. Die
Ergebnisse daraus sind in den Entwurf eingeflossen.

7.2 Beteiligung am Planverfahren

7.21 Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Absatz 2 BauGB erfolgte durch éffentliche Auslegung im
Zeitraum vom 28.07 bis 29.08.2016 im Stadthaus Frankfurt (Oder).

Es sind keine Anregungen der Offentlichkeit eingegangen.
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7.2.2

gung, die Planzeichnung und die Begriindung einschliellich Umweltbericht eingeflossen (siehe auch folgende Tabelle).

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18.07.2016 im Rahmen der Entwurfsbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch um Abgabe
einer Stellungnahme bis 26.08.2016 gebeten. Im Ergebnis wurde nach der 6ffentlichen Auslegung der VBP-Entwurf gedndert bzw. erganzt. Der gednderte Be-
bauungsplanentwurf wurde mit der Begriindung und den wesentlichen vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen erneut 6ffentlich vom 15.12.2016 bis
einschliellich 17.01.2017 ausgelegt. Des Weiteren wurde eine Betroffenenbeteiligung durchgefiihrt. Die Ergebnisse aus den Beteiligungen sind in die Abwa-

Stand: 20.01.2017

Dezernat Planung Ost
Dienststatte Frankfurt(O)
Frau Heyn

die DS Frankfurt (Oder) die StraRenbaulast.

. Der Bebauungsplan fir den Aldi-Markt liegt innerhalb

der Ortdurchfahrt Frankfurt (Oder) und grenzt an den
Bereich des verkehrlich erschlossenen SMC.

. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber den vorhan-

denen Spitzkrugring, welcher an die B 5 anbindet. Die
Nutzung dieser ErschlieBungsstralien ist aus Sicht des
LS bedenkenlos méglich. Die vorhandene Grund-
stlickszufahrt bei km 0,259, die in ihrer Funktion ent-
behrlich ist, wird zurtick gebaut. Wegebeziehungen zu
Bushaltestelle sind vorgesehen.

4. Die erforderlichen Stellplatze sind aul3erhalb des Stra-

den beachtet.

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum 2 o
z 2% 08 55
" cC S ®¢S T 0
g £322 3
| 0 @ & <L o
1 HBB 18.07. 2016 | Keine weiteren Vorhaben bezogenen Hinweise und Emp- Keine Abwagung erforderlich
Handelsverband fehlungen.
Berlin-Brandenburg e.V. Die Einzelhandelsflachenerfassung der Stadt Frankfurt
Frau Minkley (Oder) ware mit Umsetzung des Vorhabens entsprechend
zu aktualisieren, um zukiinftigen Investoren aktuelle
Standortkennzahlen im Rahmen des Stadt- und Standort-
marketings vorlegen zu kdnnen.
Bitte, den HBB Uber das Ergebnis der Beteiligung in
Kenntnis zu setzen.
2 LS 22.08.2016 | 1. Das Plangebiet befindet sich siidlich der Bundesstrake Keine Abwagung erforderlich
Landesbetrieb 5 im Abschnitt 040. Fir die Bundesstrake verwaltet . o
Strallenwesen Die Forderungen und Hinweise wer-
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Stand: 20.01.2017

struktur und Landespla-
nung

Gemeinsame Landes-
planungsabteilung Pots-
dam

Herr Meinert

dargelegten Planungsabsichten nicht im Widerspruch zu
den Zielen der Raumordnung.

Der Planentwurf ist mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar. Die fur die Planung relevanter Grundsatze der
Raumordnung sind angemessen berulcksichtigt worden.

Hinweis: Uberpriifen der textlichen Festsetzung ,GroRfla-
chiger Einzelhandel ist nicht zulassig®. Sie steht im Wider-
spruch zur maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1000
mZ. Einzelhandelseinrichtungen, die 800 m? Verkaufsfla-

Der Satz ,Grofflachiger Einzelhandel
ist nicht zulassig.“ wird nicht aus der
Festsetzung gestrichen.

Negativauswirkungen eines Lebens-
mittelmarktes sind in der Regel anzu-
nehmen, wenn er die Geschossflache
von 1.200 m? Uberschreitet. Dies ist
bei modernen Lebensmittelmarkten

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum 2 =
z 25 25 55
: S S|w S T O
5 2323 25
Omiam
Renraumes der B 5 nachzuweisen.
5. Werbeanlagen, die sich derzeit auf dem Gelande be-
finden, sind standortbezogen zu priifen.
6. Bauantragsunterlagen sind der Stralienbauverwaltung
gesondert zur Stellungnahme einzureichen.
7. Seitens der StraRenbauverwaltung ergehen keine
Hinweise zur Umweltplanung
8. seitens der Strallenbauverwaltung werden keine
Larmschutzmalnahmen fiir die vorgesehene Bebau-
ung Ubernommen. Diese gehen zu Lasten des Inves-
tors.
9. Vorbehaltlich der Beachtung meiner Forderungen und
Hinweise stimme ich dem Bebauungsplan grundsatz-
lich zu.
3 Zentraldienst der keine Stellungnahme abgegeben Keine Abwagung erforderlich
Polizei Brandenburg
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst
Herr Stroh
4 Ministerium fir Infra- 09.08.2016 | Entsprechend dem Schreiben vom 04.04.2016 stehen die Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
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Lfd.-Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name Anschrift

Datum

Vorgetragene Belange

Offentliche
|Be|ange

che uberschreiten, sind nach einem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24.11.2005 als groRflachig im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten.

Wertung / Abwagungsvorschlag

Anderung
erfolgt:

meistens der Fall. Diese Regelvermu-
tung der Unvertraglichkeit kann ob-
jektbezogen wiederlegt werden. Wenn
der Non-Food-Anteil des Lebensmit-
telmarktes weniger als 10 % der Ver-
kaufsflache betragt und der Standort
verbrauchernah, hinsichtlich des Ver-
kehrsaufkommens vertraglich und
stadtebaulich integriert ist, kann davon
ausgegangen werden, dass sich die-
ser Markt nicht negativ auswirken wird
und dass die Vermutung solcher Aus-
wirkungen als widerlegt angesehen
werden kann.

Mit dem Gutachten ,Auswirkungsana-
lyse zur stadtebaulichen Bewertung
der Standortverlagerung und Ver-
kaufsflachenerweiterung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters in der Stadt
Frankfurt (Oder)” (Dr. Ulrich Kollatz,
BBE Handelsberatung GmbH, Ufer-
stralBe 21, 04105 Leipzig, Januar
2016) wurden die Atypik und die Ver-
traglichkeit des Marktes nachgewie-
sen.

Im Allgemeinen ist aber GroR¥flachiger
Einzelhandel am Standort nicht zulas-

sig.

Regionale Planungsge-
meinschaft

Oderland- Spree, Regio-
nale Planungsstelle

29.08..2016

der aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt
(Oder) entwickelte VBP befindet sich in Ubereinstimmung
mit den regionalen Zielsetzungen der Raumordnung

Keine Abwagung erforderlich
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Techn. Umweltschutz 2
Frau Schuster

Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange -
Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind bei raumbedeut-
samen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen so weit wie méglich vermieden
werden.

Den AuRerungen in der Begriindung zum VBP-32-002
+ALDI-Markt Berliner Chaussee" der Stadt Frankfurt (O-
der) kann seitens des Landesamtes fir Umwelt (LfU)
gefolgt werden.

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum Q =
Z S8 ed 55
: cC Slm S T O
5 £3/2 <%
OMm| o m =°
6 Handwerkskammer 25.08.2016 | Handwerkliche Belange sind bericksichtigt Keine Abwéagung erforderlich
Frankfurt (Oder)
7 LBV 11.08.2016 | Die zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehoérenden Keine Abwagung erforderlich
Landesamt fir Bauen Verkehrsbereiche Eisenbahn/ Schienenpersonennahver-
und Verkehr kehr, Binnenschifffahrt, ziviler Luftverkehr und Gbriger Die Hinweise werden beachtet
Frau Reisener OPNV werden durch die Planung nicht beriihrt.
Die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Landesver-
kehrsplanung kann bestatigt werden.
Fiir die Verkehrsbereiche Straken, tibriger OPNV, Schie-
nenpersonennahverkehr, ziviler Luftverkehr (Flugplatze),
Landeswasserstraften und Hafen liegen mir Informationen
zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kdnnten, nicht
vor.
Durch die verkehrsplanerische Stellungnahme bleibt die
aufgrund anderer Vorschriften bestehende Verpflichtung
zum Einholen von Genehmigungen, Bewilligungen oder
Zustimmungen unberthrt.
8 LfU 11.08.2016 | Immissionsschutz (Herr Heer) Keine Abwéagung erforderlich
Landesamt f. Umwelt, Gemal § 50 BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schadli-
Abteilung chen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
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anerkannter Natur-
schutzverbande GbR
Potsdam

Frau Pape

lichen Einwande.

Feststellung, dass den Aussagen des Umweltberichts, der
ein Vorkommen geschitzter Arten grundsatzlich (mit Si-
cherheit) ausschliel3t, nicht gefolgt werden kann. Hergelei-
tet aus der Einschatzung, dass der Boden am Standort
stark verdichtet und zeitweise befahren wird und dort Zelte
usw. aufgebaut werden. Begehungen zur Artenerfassung
erfolgten demnach nicht.

Die Bodenuntersuchungen sprechen grundsétzlich gegen
diese Aussage. So wird hier von sandigen Bereichen
gesprochen. Diese sind vor Ort auch erkennbar. Auler-
dem befinden sich im Auffullmaterial fir die Flache Steine
und Bauschutt, wodurch Bodenliicken entstehen.

stimmt, dass eine Kontrolle auf Vor-
kommen von Eidechsen ausgefiihrt
wird. Es wurde ein Bericht gefertigt
und der Abwagung beigefligt.

Der Bericht hat als Fachgutachten ein
sehr hohes Gewicht, da es sich bei der
Eidechse um eine streng geschitzte
Art handelt, sodass artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde gemal § 44
Bundesnaturschutzgesetz zu befiirch-
ten waren, wenn Vorkommen bekannt
sind.

Die Kontrollen und die Einschatzung

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum Q =
Z S8 ed 55
: cC Slm S T O
5 £3/2 <%
OMm| o m =°
Dem Vorhaben stehen aufgrund seiner Entfernung zu
schutzwirdigen Nutzungen immissionsrechtliche Belange
nicht entgegen.
Wasserwirtschaft (Frau Fehlhauer)
Keine Betroffenheit
LfU erneute Beteiligung 17.01.2017 | Immissionsschutz Keine Abwéagung erforderlich
Die Anderungen bzw. Erganzungen des VBP beriihren
keine immissionsschutzrechtlichen Belange
Den AuRerungen in der Begriindung zum VBP und den
Unterlagen beiliegendem Umweltbericht kann seitens des
LfU gefolgt werden
Wasserwirtschaft
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
9 IHK keine Stellungnahme abgegeben Keine Abwéagung erforderlich
Industrie- und Handels-
kammer Ostbrandenburg
10 |Landesbdiro 19.08.2016 | Seitens der Naturschutzverbande gibt es keine grundsatz- Mit dem Vorhabentrager wurde abge- | ja
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Lfd.-Nr.

Vorliegende AuRerungen

Name

Anschrift

Datum

Vorgetragene Belange

Offentliche
|Be|ange

Hieraus ist abzuleiten, dass durchaus ein moglicher Le-
bensraum flr die Zauneidechse (FFH-Art) gegeben ist.
Dieser wir durch die mehrfache Mahd nicht ausgeschlos-
sen.

Die Haubenlerche bevorzugt als Lebensraum offenes
trockenes Grasland, ist aber auch an Feld- und Strallen-
randern, in Industriegebieten anzutreffen. Ideal sind tro-
ckenwarme Flachen mit niedriger und lickenhafter Vege-
tationsdecke vorzugsweise auf lehmigen Sandbdden, wo
das Nest am Boden gebaut wird.

Somit ist deren Vorkommen am Standort nicht grundsatz-
lich auszuschliefen, zumal in den Vorjahren mehrfach
Sichtungen auf den Parkplatzen des Gebietes erfolgten.
Es sind deshalb entsprechende Kontrollen und Mafnah-
men vorzusehen, die sichern, dass es keine VerstdRe
gegen das Artenschutzrecht gibt.

Wir bitten um Priifung und Berilcksichtigung v.g. Hinweise
einschliel3lich einer weiteren Beteiligung am laufenden
Verfahren.

Wertung / Abwagungsvorschlag

Anderung
erfolgt:

des Fachgutachters haben ergeben,
dass der Standort als Lebensraum fiir
die Eidechse ungeeignet ist und dass
am Standort keine Tiere gefunden
wurden. Das Gutachten wird Bestand-
teil der Abwagungsunterlagen.

Bei moglichen Vorkommen der Hau-
benlerche (Untersuchung vor Baube-
ginn) wurde eine Festsetzung und eine
Vermeidungsmafnahme (V1) erganzt
und deren Durchfliihrung vom Vorha-
bentrager zugesagt.

Die Planzeichnung und der Umweltbe-
richt als Teil der Begriindung wurden
entsprechend erganzt.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
sich der Vorhabentrager unter § 10
.Naturschutzrechtliche MalRnahmen®,
sollte sich aufgrund des nach § 5
anzufertigenden Umweltberichts ein
Bedarf zur Durchfihrung naturschutz-
rechtlicher MalRnahmen ergeben,
bereits jetzt zur Durchfiihrung der
erforderlichen MalRnahmen.

Erneute Beteiligung

11.01.2017

Unsere grundsatzliche Zustimmung aus der Stellungnah-
me vom 05.04.2016 wird weiterhin aufrechterhalten.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie die Ausfih-
rungen zum Artenschutz werden mitgetragen.

Dennoch moéchten wir nochmals darauf verweisen, dass
wir groRen Wert auf den Rickbau des ,alten® Marktstan-
dortes legen. In den Unterlagen ist lediglich von einer

Keine Abwagung erforderlich

Im VBP und Durchfiihrungsvertrag
wird der Vorhabentrager zur Aufgabe
der Nutzung des alten Gebaudes als
Lebensmittelmarkt verpflichtet. Ein
Riickbau oder eine andere zulassige
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Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum Q =
Z S8 ed 55
L C C|®m S T O
iz L33 £t
- O @ ca < O
Nutzungsaufgabe fiir den Verkaufsbereich die Rede. Nutzung kann rechtlich nicht festge-
Wir bitten um weitere Beteiligung am laufenden Verfahren. setzt werden.
11 | Landesamt fir Denkmal- 01.08.2016 | Baudenkmalpflegerische Belange derzeit nicht berihrt. Keine Abwagung erforderlich
pflege und Archaologi-
sches Landesmuseum
Denkmal- und
Bodendenkmalpflege
Zossen OT Winsdorf
12 | Stadtwerke Frankfurt 01.08.2016 | keine Einwande gegen die eingetragenen Baumstandorte. Keine Abwéagung erforderlich
(Oder) GmbH Im Bereich des Vorhabens liegt eine betriebsfertige Fern-
Fernwarme warmeleitung (Flurstiick 609). Unter dieser Voraussetzung ALDI verwendet zur Einhaltung der
Herr Hopke ist das Grundstlick an das o6ffentliche Fernwarmeversor- EnEV grundsétzlich eine Warmepum-
gungsnetz anzuschlieRen, sobald eine Bebauung erfolgt penanlage. Ein Antrag auf Befreiung
und Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden sollen vom Fernwarmeanschlusszwang ist
(siehe § 5 Abs.1 der Fernwarmesatzung). nach Fernwarmesatzung der Stadt
Der Antrag zum Anschluss ist bei den SWF zu stellen Frankfurt (Oder) aufgrund der Gber-
(siehe § 7 Abs.1 der Fernwarmesatzung). wiegenden Nutzung regenerativer
Energien nicht erforderlich. Weiter
Hinweise werden im Rahmen der
Baugenehmigung gegeben.
13 | Netzgesellschaft 18.08.2016 | Im Plangebiet sind keine Erdgasleitungen vorhanden. Keine Abwagung erforderlich
Frankfurt (Oder) mbH Eine erdgastechnische Erschliefung des Plangebietes ist
Erdgas zurzeit nicht vorgesehen. (Planunterlagen in der Anlage)
Frau Schubert - keine Einwande gegen die Aufstellung des vorhaben
bezogenen Bebauungsplanes
14 | Netzgesellschaft 27.07.2016 | Bitte um Freihaltung von Flache fiir neue Ortsnetzstation, Keine Abwagung erforderlich
Frankfurt (Oder) mbH zwei Mittelspannungs- und zwei Niederspannungstrassen
Strom im nord-westlichen Bereich des Fl. 116 Flst.139. und Ab- Der Standortvorschlag wird im Bauge-
Herr Kiesow stimmung des genauen Standortes. nehmigungsverfahren geprift.
Hinweise, dass die Auswechselung eines Mittelspan- Die Hinweise werden bei der Bauaus-

24




VBP-32-002 "ALDI-Markt Berliner Chaussee" Frankfurt (Oder)
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht

Stand: 20.01.2017

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum Q =
Z S8 ed 55
L C C|®m S T O
iz L33 £t
- O @ ca < O
nungskabels, das die First. 133/1, 686, 687, 891 und 136 fihrung beachtet
— 140 im noérdlichen Bereich kreuzt, geprift wird.
Zu beachten:
- Einholung von Leitungsauskunften
- Uberbauung von Kabeln
- Sicherheitsabstéande zu Kabeln
- Information an SWF bei Gehwegearbeiten
15 | Deutsche Telekom 18.07.2016 |Es befinden sich noch keine Telekommunikationslinien Keine Abwagung erforderlich
Technik GmbH im Planbereich.
T NL Ost . Die Hinweise werden beachtet.
Frau Lawrenz Fachliche Festsetzungen:
In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,5 m fir die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plan-
gebiet und aullerhalb des Plangebiets erforderlich.
Fir den rechtzeitigen Ausbau und die Koordinierung mit
anderen Leistungstragern sind Beginn und Ablauf der
Malnahmen 4 Monate vor Baubeginn schriftlich bei
Telekom Technik GmbH anzuzeigen.
16 |FWA mbH 09.12.2016 | Der VBP wird in der Form abgelehnt Der Vorhabentrager flihrte Abstim- ja
Die vorhandene Trinkwasserleitung liegt zum Teil unter mungen mit der FWA. Daraufhin er-
dem geplanten Gebaude. folgte eine Anderung des im BP fest-
Eine Verlagerung des erforderlichen Schutzstreifens ist gesetzten Leitungsrechtes und Ab-
nicht statthaft. stimmungen zur Umverlegung der
Eine Vereinbarung zur Umverlegung der Trinkwasserlei- Trinkwassertrasse und zur Kosten-
tung besteht derzeit nicht. Ubernahme.
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VBP zugestimmt.

Es wird ein Mindestabstand zwischen Baumstandorten
und wasserwirtschaftlichen Anlagen von > 2.5m gefor-
dert

Auflagen und Hinweise wurden grundsétzlich berticksich-
tigt.

Niederschlagswasser:

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswas-
ser ist auf diesem zu verbringen. Die erforderliche Was-
serrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehérde der
Stadt Frankfurt (Oder) zur Versickerung ist einzuholen
und der FWA mbH in Kopie zu tbergeben.

Vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung:
Abstimmungen mit der FWA zur Umverlegung der Trink-
wasserversorgungsleitung DN400 (Leitungsrecht im
Grundbuch) sind noch nicht erfolgt und dringend erfor-
derlich.

Die Forderung wird bei der Bauausfiih-
rung bericksichtigt.

Keine Abwéagung erforderlich

Die Hinweise werden beachtet.

Die wasserrechtliche Erlaubnis wird im
Baugenehmigungsverfahren eingeholt.
Die Abstimmungen zwischen Vorha-
bentrager und FWA wurden durchge-
fuhrt.

Es erfolgt eine Umverlegung der
Trinkwasserversorgungsleitung DN400
im Bereich des nordlichen Gebaude-
teils mit vollumfanglicher Kosteniiber-
nahme durch den Vorhabentrager.

Der Errichtung eines Tunnelbauwer-
kes stimmt die FWA aus Sicherheits-
griinden nicht zu.

Vorliegende AuRerungen Vorgetragene Belange Entgegen |Wertung / Abwagungsvorschlag
stehend
Name Anschrift | Datum 2 o
: o S ..
z S5 e b 55
L C C|®m S T O
k=] (R €t
< Eo|lT o <L o
Omi am
15.12.2016 | Unter Beachtung der vorgenannten Punkte wird dem Keine Abwéagung erforderlich
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8 MASSNAHMEN ZUR PLANVERWIRLICHUNG

Die Vorhabenentwicklung fiir das Sondergebiet Einzelhandel obliegt ausschliel3lich dem privaten Vor-
habentrager. Eine finanzielle Beteiligung der Stadt Frankfurt (Oder) an der Herstellung / Errichtung der
Anlagen und eventueller Folgekosten in den Gebieten erfolgt nicht. Zwischen dem privaten Vorhaben-
trager und allen erforderlichen Versorgungstragern sind fir die Errichtung und die Ubergabe der tech-
nischen Medien entsprechende direkte Vereinbarungen zu treffen.

Ausgehend von den bislang erfolgten Abstimmungen soll mit der Realisierung des dargestellten Vor-
habens im Jahre 2016 begonnen werden.

Die Stadt Frankfurt (Oder) hat gemal § 12 Absatz 1 Baugesetzbuch mit dem Vorhabentragern vor
Satzungsbeschluss einen Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Darin verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger zur Durchfiihrung der fiir das Vorhaben festgesetzten MaRnahmen und zur Ubernahme der durch
das Vorhaben entstehenden Kosten.

9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Belastung durch den gewerblichen Verkehr Uber den Spitzkrugring und die Berliner Chaussee
andert sich nicht. Der Verkehr aus dem neuen SO-Standort wird Gber den Spitzkrugring zur Berliner
Chaussee abgeflihrt, und kann aufgrund keiner Mehrbelastung als nicht stérend betrachtet werden.

Mit der Umsetzung des Planes wird ein gewerbliche Brache und eine potenzielle Sondergebietsflache
aktiviert und damit ein Beitrag zur Qualifizierung des Angebots an differenzierten, nutzergerechten
Verkaufsraum sowie fir die Aufrechterhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Frank-
furt(Oder) geleistet.

Es gibt keine negativen Auswirkungen auf Fauna, Flora und den Menschen.

Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht beruhrt.

Vertraglichkeit hinsichtlich Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt

Es wurde im Vorfeld eine ,Auswirkungsanalyse zur stadtebaulichen Bewertung der Standortverlage-
rung und Verkaufsflachenerweiterung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Frankfurt (O-
der)* (Dr. Ulrich Kollatz, BBE Handelsberatung GmbH, Uferstralle 21, 04105 Leipzig, Januar 2016)
durchgefihrt.

Das Vertraglichkeitsgutachten zeigt, dass durch die Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweite-
rung des ALDI-Lebensmitteldiscounters an der Berliner Chaussee keine stadtebaulich relevanten Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

- Die Standortverlagerung erfolgt aus einem Gewerbestandort ohne Einzelhandelsumfeld in den
Erganzungsstandort SMC/Spitzkrugring. Er entspricht folglich einer Konzentration auf eine stad-
tebaulich geordnete Zentren- und Standortstruktur gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Frankfurt (Oder).

- Die Nachnutzung des Bestandsstandortes als Einzelhandelsstandort wird ausgeschlossen.

- Eigenstandige Versorgungsfunktionen zielen auf eine zumindest wohnortnahe Versorgungsfunk-
tion flr die peripheren Ortsteile Kliestow und Boof3en mit zusammen 2.529 Einwohnern. Dane-
ben erzielt bereits der Bestandsstandort eine gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung, die
durch eine zukiinftige Nachbarschaft mit dem SMC an der Berliner Chaussee gestarkt wird. Eine
intensive Wettbewerbsbeziehung mit dem Grundversorgungszentrum Hansaplatz besteht infolge
unterschiedlicher Angebotskonzepte und Zielgruppenausrichtungen nicht.

- MaRgeblich ist die zukiinftige GréRendimensionierung fiir die Bewertung potenzieller stadtebau-
licher Auswirkungen. Die vorliegende gutachterliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass
mit der angestrebten Verkaufsflachendimensionierung von 1.000 m? das Planvorhaben sich in
die Wettbewerbsstrukturen einfiigt, eine dominante Wettbewerbsposition ist nicht zu erwarten.
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- Die Standortverlagerung flihrt zu differenzierten Einflissen auf die Kundenbindung / Kundenum-
orientierung, der erwartete Mehrumsatz resultiert sowohl aus einer zusatzlichen regionalen
Nachfrageabschopfung als auch aus Umverteilungseffekten im Stadtteil Nord. Das ,Worst-Case-
Szenario" zur Bewertung der Wettbewerbseffekte verdeutlicht aber nur geringe Umsatzumvertei-
lungseffekte gegeniiber dem Grundversorgungszentrum Hansaplatz und dem Erganzungs-
standort SMC/Spitzkrugring, ohne stadtebaulich relevante Auswirkungen.

- Die Verkaufsflachenerweiterung um 200 m? ist durch die Verkaufsflichenobergrenzen des Er-
ganzungsstandortes SMC / Spitzkrugring, auf Bewertungsbasis der Bestandssituation der ver-
gangenen Jahre, gedeckt. Die Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zum Aus-
schluss von Verkaufsflachenerweiterungen durch zentrenrelevante Warengruppen in Ergan-
zungsstandorten kénnen eingehalten werden.

10 FLACHENBILANZ UND KOSTENSCHATZUNG

Kostenschatzung fir Investitionskosten (6ffentliche und private MaRnahmen), sowie flr Unterhaltungs-
kosten fur den stadtischen Haushalt

Tab. 1: Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m?) [in Prozent
1 Sondergebiet Vorhabenbereich 7.503 100
Gesamtflache des Planungsgebietes 7.503 100

Belastungen der Stadt ergeben sich aus der Unterhaltung und der Verkehrssicherungspflicht bei den
offentlichen Verkehrsflachen. Da diese Flachen jedoch nicht durch die Bebauungsplanung entstanden
sind, sondern bereits vor der Planung in der Ortlichkeit vorhanden waren ist hier von einem erhéhten
Umsetzungsdruck durch die verdichtete Nutzung des Areals auszugehen.

Die Ubernahme von Kosten ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015, BGBI. | S. 1722)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung - (BauNVO vom
23.01.1990, BGBI. | S. 132 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013, BGBI. | S.
1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
- Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58 geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011, BGBI. | S. 1509)

Raumordnungsgesetz (ROG vom 22.12.2008, BGBI. | S. 2986 zuletzt geandert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 31.07.2009, BGBI. | S. 2585)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. 02.2010,
BGBI. | S. 94 zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013, BGBI. | S. 2749)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz — (BImSchG in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.05.2013, BGBI. | S. 1274 zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 20.11.2014, BGBI. | S. 1740)
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Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG vom
29.07.2009, BGBI. | S. 2542 zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,
BGBI. | S. 3154)

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz - Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — (BbgNatSchAG, Art. 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgi-
schen Naturschutzrechts vom 21.01.2013, GVBI. 1/2013, Nr. 3)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf vom 18.12.2007, GVBI. | S. 286 zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2014, GVBI. 1/2014 Nr. 32)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO, Art. 1 des Gesetzes vom 19.05.2016, GVBI. 1/2016 Nr. 14
vom 20.05.2016)

Brandenburgisches Stralengesetz (BbgStrG in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.07.2009,
GVBI. | S.358 zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.07.2014, GVBI.1/2014 Nr. 27)

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 27. Mai 2015 (GVBL.II/15, [Nr. 24])

Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung“ der Region Oderland-Spree (RegPIWind) vom 21.04.2004
(Abl. BB Nr. 15/2004)

Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02.12.2009 zuletzt gedndert durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frank-
furt (Oder) vom 25.11.2013, bekannt gemacht am 26.11.2013.

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

Aufgestellt:
Frankfurt (Oder), den 20.01.2017

Planverfasser:

Dipl.-Ing. Andreas Thierbach, Architekt BA 2161-91-3-A
PBP GmbH, Baumschulenweg 48, 15236 Frankfurt (Oder)
Tel.: 0335-68357-23 (Fax: -66)

Dipl.-Ing. Uwe Krauter, Landschaftsarchitekt
Buro fur Garten- und Landschaftsgestaltung
Siedlerweg 2, 15236 Treplin

Tel.: 033602 58001 oder 0170 3809321
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Umweltbericht

Anlagen

- Festsetzungsvorschlage der Griinordnung mit Begriindung

- tabellarische Gegenulberstellung von Konflikten und MaRnahmen
- MalRnahmenblatter

- Kostenubersicht der landschaftspflegerischen MaRnahmen

- Planteil

1. Umweltbericht

1.1.  Einleitung

1.1.1. Anlass und Zielsetzung des Bauleitplans

» Anlass der Planung

Der Anlass der Planung ist in der Begriindung des Bebauungsplans ausfiihrlich dargestellt und wird hier nicht
wiederholt.

Das bestehende Baurecht auf der gegenwirtig als Festplatz genutzten Fliche, die nach Riickbau der ehemaligen
Gewichshduser und sonstigen gértnerischen Produktionsfldchen mit unterschiedlichstem Material verfiillt wurde,
wird lediglich spezifiziert, die Grundfldchenzahl wird reduziert.

Kompensationsma3nahmen sollen analog dem Bestand im vorhandenen Bebauungsplan-Gebiet umgesetzt wer-
den.

» geplante baulich-technische Nutzungen

Fiir das geplante Gebiet besteht bereits Baurecht fiir:

— ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8,
— Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung,

— Grinflachen.

Geplant ist die Anderung des Baugebiets in ein Sondergebiet mit einer Grundflichenzahl von 0,7, die nicht iiber-
schritten werden darf.
Dazu gehort die Errichtung eines Lebensmittelmarktes einschlieBlich der zugehorigen Stellplitze.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser muss im Bereich des Plangebiets verbracht werden.

» Geplante ErschlieBung

Die ErschlieSung kann iiber die bereits vorhandenen Stralen realisiert werden.
Urspriinglich angelegte Zufahrten von der B5 in das Baugebiet konnen zuriick gebaut werden, eine FuBwegever-
bindung vom Einkaufsmarkt zur nordlich liegenden Haltestelle des OPNV wird beriicksichtigt.

» Freiflichenkonzept

Das Freiflichenkonzept des bereits bestehenden Gewerbegebiets besteht im Wesentlichen aus der Einordnung
von Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen und der Anlage von Griinfldchen.

Fiir die genehmigte Bebauungsplanung liegt gemidfl Angaben des Bauamtes der Stadtverwaltung Frankfurt oder

kein Griinordnungsplan vor, sodass die sehr allgemeinen Grundlagen in der Begriindung zum Bebauungsplan und
die realisierten Griinfldchen fiir die Planung verwendet wurden.
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Daraus resultiert eine Baumpflanzung in einem regelméfigen Raster Bereich der Kfz.-Stellplitze und eine inten-
sive Begriinung der nicht iiberbaubaren Flidchen.

Im Bereich westlich des Einkaufsmarktes wird eine Sichtachse zwischen der Bundesstrae B5 und dem zentralen
Gebéude des Spitzkrug-Multi-Center mit der markanten Pyramide freigehalten und durch die Pflanzung von
Béaumen optisch gelenkt.

Die Baumpflanzungen werden textlich und teilweise zeichnerisch festgesetzt, die Griinflichen werden als Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemafl Paragraf 9 Abs. 1 Nummer
25 A) und Abs. 6 Baugesetzbuch zeichnerisch festgesetzt.

Die notwendige Niederschlagswasserversickerung soll innerhalb der festgesetzten Pflanzbindungen erfolgen,
sodass der Geholzanteilen innerhalb dieser Flachen relativ gering ist und auch zur Freihaltung der Sichtachse ist
die Verwendung von Geholzen ungeeignet, sodass ein relativ hoher Anteil an Rasenfldchen im Bereich dieser
Festsetzung zu erwarten ist (vergleiche Gestaltungskonzeption)

»  Geplanter zeitlicher Ablauf
Aufgrund des gegenwirtigen Zustands ist eine Freimachung des Standortes nicht notwendig.

Die Malinahmen der technischen ErschlieBung miissen im Vorlauf der Bauma3nahmen durchgefiihrt werden.

Die ermittelten KompensationsmaBnahmen konnen weitgehend innerhalb des Anderungsgebietes eingeordnet
werden und werden direkt im Zusammenhang mit den Baumafnahmen realisiert.

» Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die folgende Tabelle zeigt alle geplanten Flichennutzungen, die nach Realisierung des Vorhabens im Plangebiet
zu erwarten sind.

Tabelle: geplante Flichennutzungen (nach Flichengrifie sortiert)

Code Bezeichnung Fléche Proz.

NOSS7 | Neubau: Sondergebiet (GRZ 0,7) - Anteil der Gberbauten 4.707 m? 62,81%
Flachen

NPSP Neuanlage: Flache mit Pflanzbindungen 2.787 m? 37,19%
Gesamtflache 7.495 m?

Die geplanten Flichennutzungen wurden aus der Gestaltungskonzeption iibernommen und zeigen, dass die fest-
gesetzte Grundflichenzahl von 0,7 mit der derzeit vorliegenden Planung nicht erreicht wird.

Die Flichen sind gegenwirtig durch die Nutzung als Festplatz gekennzeichnet, der auf riickgebauten und verfiill-
ten Flichen entstanden ist, die Oberbodenschicht betrigt gemal Baugrundgutachten maximal 5 cm und zeigt,
dass ein Oberbodenauftrag in diesem Gebiet nicht erfolgte (die vorhandene Humusschicht ist offensichtlich durch
den vorhandenen Bewuchs entstanden). Weiterhin zeigt das Baugrundgutachten sehr differenzierte Bodenver-
héltnisse und Bodenstrukturen, sodass unterschiedlichste anthropogene Auffiillungen die gegenwirtige Vegetati-
onsdecke tragen.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultieren folgende Flichenanteile befestigter und begriinter Fla-
chen:

Tabelle: Ermittlung der Flidchenanteile der geplanten Flichen
Bezeichnung Flache dav. befes- | dav. begriinte
tigte Flache Flache

Mégliche Flachenanteile nach Plandnderung
Neubau: Sondergebiet (GRZ 0,7) 7.495 m? 5.247 m? 2.249 m?

Flédchenanteile des geltenden Baurechts
Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungs-

flachen (in Betrieb), mit geringem Grinflachenanteil 3.865 m? 3.092 m? 773 m?
Parkplatze, versiegelte Flachen: Nahezu versiegelt,
Kopfsteinpflaster, Kleinpflaster 466 m? 373 m? 93 m?
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Dachbegriinung 1.106 m? 885 m? 221 m?
Parkplatze, teilversiegelte Flachen: Befestigte u.
begriinte Flachen, Rasengittersteine u.a. 352 m? 282 m? 70 m?
gartnerisch gestaltete Freiflachen (aul’er Rasen- und
Baumbestandsflachen) 707 m? 0 m? 707 m?
Stralen mit Asphalt- oder Betondecken 997 m? 997 m? 0 m?
Gesamt 7.495 m? 5.629 m? 1.865 m?
Differenz 0 m? -383 m? 383 m?

Damit ist erkennbar, dass sich der Anteil der zulidssigerweise iiberbaubaren Flachen um ca. 400 m? reduziert und
damit die Planinderung geringere Auswirkungen als das gegenwirtig geltende Baurecht verursacht.

1.1.2. naturrdumlich relevante Angaben zum Standort, allgemeine Angaben zum Bestand
Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet am 6stlichen Rand der Lebuser Platte.

Die Flidche wurde historisch als groe Gértnerei sehr intensiv mit Gewidchshdusern genutzt, Freilandanbau war in
diesem Bereich nicht vorhanden. Aufgrund einer speziellen Kultur waren einige Fldchen der Gewichshiuser und
grof3e Teile der sonstige Fliachen vollstidndig versiegelt (Strallen, Wege, Lagerfldachen).

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wurden die gértnerischen Nutzungen vollstindig gerdumt, das Gelidnde
wurde eingeebnet und mit unterschiedlichsten Bodenarten verfiillt.

Aus dem Baugrundgutachten ist erkennbar, dass keine Oberbodenandeckung erfolgte, da ja die Flidchen fiir eine
gewerbliche Nutzung mit dem Riickbau vorbereitet wurden.

Die derzeitige Flichennutzung stellt sich als Festplatz fiir kleinere Veranstaltungen dar (Zirkus, Hiipfburgen und
Ahnliches).

1.2.  Uberblick iiber die zugrunde gelegten Fachgesetze und Fachpléine

1.2.1. Umweltschutzziele der Fachgesetze und —verordnungen

Nachfolgend werden die aus den einschldgigen Fachgesetzen (Naturschutzgesetze des Bundes und des Landes
Brandenburg, Baugesetzbuch, Immissionsschutzgesetz) festgelegten Ziele des Umwelt-schutzes, die fiir das Vor-
haben von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-lange bei der Aufstellung beriicksich-
tigt wurden, zusammengestellt:

» Immissionsschutz / Gefahrstoffe

Durch gesetzliche Regelungen (insbesondere Bundesimmissionsschutzgesetz und dessen Verord-nungen, DIN-
Normen u.a.) sind klare Vorgaben fiir die zuldssigen Grenzwerte bei allen Arten von Emissionen und beim Um-
gang mit Gefahrstoffen in Abhingigkeit von den angrenzenden Nutzungen gegeben. Uberschreitungen sind unzu-
lassig, womit mogliche erhebliche Umweltauswirkungen bereits ausgeschlossen werden

» Abfall / Abwasser

Im Zuge der Genehmigung von Anlagen wird auf der Grundlage des KrW / AbfG keine Anlage zuge-lassen, die
nicht den gesetzlichen Bestimmungen entspricht bzw. bei der die anfallenden Abfille und das Abwasser nicht
gem. den gesetzlichen Vorgaben beseitigt werden kann. Beeintrichtigungen von Umweltbelangen konnen damit
fiir das Vorhaben nicht abgeleitet werden.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser gilt nach den gesetzlichen Regelungen ebenfalls als Abwas-
ser. Es wird nach den Angaben im Baugrundgutachten eine vollstindige Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstiick moglich.

» naturschutzfachliche Belange

Die Fachgesetze fiir die naturschutzfachlichen Belange sind das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das
Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG).

Naturschutzfachlich werden folgende Ziele formuliert:
— Vermeidung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
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— Sicherung eines mdglichst hohen Anteils an Vegetationsflachen,
— Reduzierung des Anteils befestigter Flachen auf das notwendige Maf},
— vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet.

1.2.2. Umweltschutzziele der Fachplane

Aufgrund der langen Bestandskraft des geltenden Bebauungsplans wurden die Ziele des Bebauungsplans in alle
Fachpline tibernommen, sodass keine von den Festsetzungen im genehmigten Bebauungsplan abweichenden
Zielstellungen bestehen.

1.2.3. vorhandener Bebauungsplan

Es gibt einen genehmigten Bebauungsplan VEP-7.7-003 aus dem Jahr 1992, in dem Angaben zur geplanten Be-
bauung und grobe Angaben zur Griinordnung enthalten sind.

Zur Anpassung an das gegenwirtige Baurecht und zur Abschitzung des Anderungsbedarfes wurde der Bebau-
ungsplan in die gegenwirtig giiltige Planzeichenverordnung tiberfiihrt. Damit stand eine Grundlage fiir die weite-
re Bearbeitung zur Verfiigung.

1.3. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes werden anhand der vorhandenen Unterlagen und der ortlichen Erhebungen
im Bestand beschrieben und verbal die Leistungsfihigkeit in 5 Stufen bewertet:

sehr hoch - hoch - mittel - gering - sehr gering (die gewdhlte Stufe ist dann schwarz gekennzeichnet, alle aneren
Stufen grau)

1.3.1. Schutzgut Mensch

» Bestandsbeschreibung

Der Bereich des Plangebiets hat fiir die Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen gegenwirtig folgende
Bedeutung:

aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans hat die Fldche des Plangebiets gegenwiértig ausschlieBSlich eine
Funktion als Fldche fiir Arbeitsstitten,

Wohnen, Freizeit/Erholung, Land- und forstwirtschaftliche Nutzungen und die Nutzung von Rohstoffressourcen
(einschlieBlich Grundwasser) sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Das nidhere Umfeld ist ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen bzw. Nutzungen fiir den Einzelhandel geprigt,
bewohnte Grundstiicke befinden sich nordwestlich des Plangebiets auf der Nordseite der Bundesstrae BS.

Damit bestehen gegenwirtig bereits typische Beeintriachtigungen, die durch gewerblich genutzte Flachen entste-
hen, wie

— Luftschadstoffbelastungen, Hauptwindrichtung, Gefahrdung umliegender Gebiete
— Lé&rmbelastungen (Gewerbeldrm, Verkehrslarm, Schienenverkehrslarm)

— Geruchsemissionen

— Staubemissionen

— sonstige Belastungen (elektromagnetische Wellen, Refelxionen ...).

Gesamtbewertung fiir den Menschen im Bestand
Fiir die Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen hat das Gebiet lediglich eine Bedeutung als Arbeitsstiitte,
umliegende Flidchen sind ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen vorgeprigt.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschitzt: - gering -

1.3.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere

» Bestandsbeschreibung

Die Flidche wird gegenwirtig als Festplatz genutzt und regelmiBig gemidht. Gemil Angaben im Baugrundgutach-
ten ist auf der Fldche kein Oberboden vorhanden.
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Die Fliche ist durchTrittrasengesellschaften charakterisiert, die durch die regelmiflige Pflege und die Nutzungen
erheblich beeintréichtigt und liickig sind.
Das anstehende Bodensubstrat fordert eine Ruderalisierung der Pflanzengemeinschaften.

Fiir die Fauna hat das Gebiet aufgrund der regelméfligen und oft erheblichen Stérungen (Zirkusbetrieb, Hiipfbur-
gen u.d.) keinerlei Bedeutung.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die gegenwirtig vorhandenen Biotoptypen:

Code Bezeichnung Flache Proz.

OAFR | Festwiese auf oberbodenlosen stark verdichteten Flachen mit 7.495 m? 100,00%
lickiger Vegetation ruderaler Gras- und Staudenfluren
Gesamtflache 7.495 m?

Geschiitzte Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

» Angaben zum speziellen Artenschutz

Aufgrund der gegenwirtigen zuldssigen Flachennutzung als Festplatz, die mehrfach im Jahr stattfindet, und der
regelmiBigen Pflege der Flache hat der gesamte Bereich fiir die Fauna aufgrund der erheblichen regelmifligen
Storungen nahezu keine Bedeutung.

Das Vorkommen besonders geschiitzter und/oder streng geschiitzter Arten kann insbesondere aufgrund der héiufi-
gen Storungen durch intensive Nutzungen (Zirkus, Hiipfburgen u. A.) ausgeschlossen werden. Es liegen auch
keine Kenntnisse iiber spezielle Artenvorkommen im Plangebiet vor.

Die Fliche wurde aufgrund der Biotopstruktur und aufgrund der Hinweise der Naturschutzverbiande auf Vor-
kommen von Eidechsen untersucht, es konnten keine Vorkommen festgestellt werden. Ein Fachgutachten ist in
der Anlage enthalten.

Weiterhin sind nach Angaben der Naturschutzverbinde im Umfeld des Plangebiets Vorkommen von Haubenler-
chen zu vermuten. Durch die Brutbiologie — Bodenbriiter — und die Brutzeit (Anfang April bis Ende Juni) ist
aufgrund der im Jahresverlauf mehrfachen Nutzung und damit erheblichen Storung der Fliache in diesem Zeit-
raum kein Brutgeschehen moglich. Trotzdem besteht die Moglichkeit eines Brutversuchs kurz vor Baubeginn.

» Schutzgebiete und sonstige naturschutzrechtlich relevante Bereiche im Plangebiet
Derartige Bereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden.

» Potenziell natiirliche Vegetation

Die Potentiell natiirliche Vegetation ist nach aktuellen Unterlagen (HOFFMANN, POMMER: Potentiell na-tiirliche
Vegetation in Berlin und Brandenburg, Potsdam, 2005) G20 — Hainrispengras-Winterlinden-Hainbuchenwald.

» Baumbestand
Im Plangebiet ist gegenwirtig kein Baumbestand vorhanden.

Nordlich des Plangebiets befindet sich eine Alleepflanzung aus Eschen, die ca. 10 Jahre alt ist.

» Bedeutung im Verbundsystem

Aufgrund des lange Zeit geltenden Baurechts und der regelmifigen Nutzung hat die Fliache im Griin-
Verbundsystem der Stadt und als Trittsteinbiotop keine Bedeutung.

» Gesamtbewertung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die biologische Vielfalt, Fauna und Flora sind im Bereich des Plangebiets gegeniiber einem naturnahen Zustand
sehr stark gestort, natiirliche Bodenverhiltnisse sind nicht gegeben.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschitzt: sehr gering.

1.3.3. Schutzgut Boden
» Bestandsbeschreibung
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Die Topographie des Standortes ist nahezu waagerecht mit lokalen Vertiefungen (Unebenheiten im Planum oder
Setzungen nach Auffiillung).

Gemil Baugrundgutachten sind die Auffiillungen tiberwiegend locker geschichtet und bestehen aus Sanden bis
sandigen Lehmen, die Auffiillungen sind oft mit Beton- und Ziegelresten durchsetzt.

Die offensichtlich anstehenden Bodenarten sind Decksande, Geschiebesande und -kiese bis lehmige Bodenarten,

in den sandigen Bereichen besteht ein gutes Potenzial zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers,
die sich unterhalb der Auffiillungen befinden.

Seltene Boden oder wertvolle Boden werden durch das Vorhaben nicht beriihrt

Die Boden sind durch die ehemalige und rezente Nutzung stark gestort und haben eine rein anthropogene Struk-
tur.
Insbesondere bei den lehmigen Anteilen besteht eine hohe Verdichtungsgefahr mit irreversiblen Schidigungen.

Die potentielle Erosionsgefahr ist in Abhéngigkeit von der Neigung der Flache und der Bodenart unterschiedlich
hoch.

Die aktuelle Erosionsgefahr ist aufgrund der vorhandenen Bodenbedeckung gering.

Folgende Vorbelastungen der Bodenfunktionen sind gegeniiber einem ungestorten optimalen Bodenzustand be-
zogen auf die kartiert Biotoptypen vorhanden:

Im Fachinformationssystem Boden sind folgende Angaben zum Standort enthalten:
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‘: 1.1 Boden aus Flugsand

‘:’ 1.2 Boden aus Flugsand, z,T, iiber Sand anderer Substratgenese
l:h.a Boden aus Flugsand, z.T. uber Lehn oder Torf

E 1.4 Boden aus Sandloss iber Sand oder Lehn

D 2.1 Boden aus Sand in pleistozanen Talern nit Flugsand

:] 2.2 Boden aus Sand in pleistozanen Talern

:] 2.3 Boden aus Sand in holozanen Talern

!:I 2.4 Boden aus Sand nit Torf in holozanen Talern

- 2.5 Boden iber Beckenbildungen

‘:I 3.1 Boden aus Sand/Lehnsand uber Sand

4 - 3.2 Boden aus Lehn/Schluff/Ton iiber Sand

: 4.1 Boden aus Sand nit dolischen Sedinenten

D 4.2 Boden aus Sand

I: 4.3 Boden aus deluvialen Sand

- 4.4 Boden aus Sand nit Sand iber Lehn

- 4.5 Boden aus Sand/Lehnsand iber Lehn nit Sand
- 4.6 Boden aus Lehnsand iiber Lehn

- 4.7 Boden aus Lehnsand/Lehn iiber Schluff

- 4.8 Boden aus Sand uber Lehn nit Torf

- 5.1 Boden aus geringnachtigen Torf nit Mineralboden
- 5.3 Boden aus geri achti Torf nit nachti Torf
(/! : .

i = ——

Legende einlaus
Kennwerte Wasserbewegung (kf)
ssigkeit im atti Boden (2m)

- sehr gering (<1cn/d)
- gering {(<18cn/d)
- nittel (<48cn/d)
- hoch (<188cn/d)

sehr hoch (<388cn/d)

I:'eutren hoch (>388cn/d)

- keine Daten

Tabelle: biotoptypenbezogene Darstellung der Vorbelastungen der Boden

Code Bezeichnung Vorbelastungen

OAFR Festwiese auf oberbodenlosen stark verdichteten | fehlender Oberboden, hohe Ver-
Flachen mit liickiger Vegetation ruderaler Gras- dichtnung, luicke Vegetationsdecke,
und Staudenfluren Bauschuttreste

Weitgehend unbelastete Boden mit voller Wirkung der Bodenfunktionen sind im Gebiet des Vorhabens nicht

vorhanden.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

» Gesamtbewertung fiir das Schutzgut Boden im Bestand

Die Leistungsfihigkeit der Boden ist gegeniiber der Leistungsfihigkeit ungestorter typischer Boden der Region
durch die vorlaufenden bauliche Nutzung, den erfolgten Riickbau mit Auffiillung des Geldndes und die rezente
regelméBige Nutzung durch Befahrung, Errichtung von temporiren Bauwerken einschlieBlich regelméBiger Pfle-

ge erheblich reduziert.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschétzt: se/ir hoch - hoch - mittel - gering - sehr gering
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1.3.4. Schutzgut Wasser
» Bestandsbeschreibung
Oberflachengewisser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Zusammenhang mit der Baugrunduntersuchung wurde in den erbohrten Tiefen kein Grund- oder Schichten-
wasser gefunden, sodass die Wasserfithrung unterhalb der Betrachtungsgrenze (Bohrungen sind iiberwiegend 6,0
m tief) zu erwarten ist.

Gemif der Hydrogeologischen Karte der DDR im Mafstab 1 : 50.000, Landesamt fiir Geowissenschaften und
Rohstoffe Brandenburg ergeben sich folgende Daten:

— das Grundwasser ist gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschutzt
— die Teufenlage des obersten Grundwasserleiters liegt bei 5-10 m
— die Teufenlage des obersten geschiitzten Grundwasserleiters liegt bei tiefer als 60 m

— die GrundwasserflieRrichtung ist Ost-Nord-Ost mit einer Geschwindigkeit von ca. ein bis 5 m pro
Tag

— der gesamte Bereich ist durch unterirdischen Bergbau (stillgelegt) gepragt.

Die oben genannte Karte (Stand 1984) weist auBerdem auf Grundwassergefahrdungen durch Agro- Chemie und
Bauwesen hin.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann gegenwiértig im Plangebiet im Bereich der unbefestigten
Flachen vollstindig versickern.
Das Plangebiet hat gegenwirtig keine Vorflut.

Es ist mit einer geringfiigig beeintrachtigten Grundwasserneubildung zu rechnen, insbesondere beziiglich der
Qualitit des Grundwassers durch die Passage der Niederschldge durch die Auffiillungsschicht ist damit zu rech-
nen, weil die belebte Oberbodenschicht fehlt.

» Gesamtbewertung Schutzgut Wasser im Bestand:

Der Wasserhaushalt ist durch eine standorttypische Grundwasserneubildung mit geringer Gefédhrdung des
Grundwassers geprigt, anfallendes Niederschlagswasser kann naturnah im Wasserkreislauf zirkulieren.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschiitzt: mittel

1.3.5. Schutzgut Standortklima / Lufthygiene
» Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet dominiert die Beeinflussung des Standortklimas durch die grofflichigen Parkplatzanlagen, die nur
teilweise mit Baumen iiberschirmt sind, sodass hier mit einem Standortklima zu rechnen ist, dass mit Innenstid-
ten vergleichbar ist.

Flachen mit Bedeutung fiir die Kaltluftbildung und den Kaltluftabfluss sind nicht vorhanden.

Die Fliche ist gegeniiber der Hauptwindrichtung (West - West-Siid-West) relativ windoffen und nicht durch
Bebauung oder Geholzbestinde geschiitzt.

Aufgrund der liickigen Vegetationsdecke und der intensiven Pflege der Fliche im Zusammenhang mit der Ver-
dichtung durch Befahrung und sonstige Nutzung ist nur eine sehr geringe Evapotranspirationsleistung zu erwar-
ten.

Die Luftqualitiit ist durch die umliegenden iiberwiegend gewerblichen Nutzungen und den Stralenverkehr ge-
pragt.

Gesamtbewertung fiir das Schutzgut Standortklima und Lufthygiene im Bestand
das Standortklima und die Lufthygiene ist gegenwirtig bereits durch die gewerblichen Nutzungen Umfeld ge-

pragt.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschitzt: mittel
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1.3.6. Schutzgut Landschaft

» Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist gegenwirtig durch die nordlich angrenzende Bundesstral3e BS und gewerbliche Nutzungen des
Einzelhandels und weitere gewerbliche Nutzungen geprigt.

Dominant wirken auf den unmittelbar angrenzenden Fldchen die groBen Kfz-Stellplitze, die in einem regelmafi-
gen Raster mit groBkronigen Biumen bepflanzt sind, Pflanzabstand der Baume liegt bei 10 m in der Reihe und
ca. 17-18 m Reihenabstand.

Bereits in der genehmigten Bebauungsplanung ist senkrecht zum Baukorper des Spitzkrug-Multi-Centers eine
Sichtachse auf die Bundesstrafle B5 zu fithren und freizuhalten.

Zur rasterformigen Bepflanzung der Stellpldtze mit Baumen sind ergénzend Geholzpflanzungen im Bereich der
Kfz Stellplétze eingeordnet.

Die Fliche wird gegenwiirtig in unregelmiBigen Abstidnden als Festwiese genutzt, sodass hier ein variables Land-
schaftsbild gegenwirtig dominiert. Uberwiegend stellen sich die Fldchen als mehrfach gepflegte Rasenfldchen
dar. Entlang der Bundesstrae BS sind in einer Vielzahl Werbeaufsteller vorhanden.

Die gesamte Fliche hat gegenwirtig keinen Erholungswert.

» Gesamtbewertung fiir das Schutzgut Landschaft
Das Landschaftsbild ist gegenwirtig bereits gewerblich geprigt.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschitzt: mittel - gering

1.3.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
» Bestandsbeschreibung
Bodendenkmale dhnliche historische Kulturgiiter sind im Bereich des Plangebiets nicht bekannt.

Im Bereich des Plangebiets befinden sich auch keine sonstigen Investitionen, randlich sind ErschlieBungsanlagen
der ErschlieBungstriager vorhanden.

Die Leistungsfihigkeit wird wie folgt eingeschiitzt: sehr gering

1.3.8. Wechselwirkungen
» Bestandsbeschreibung

Gegenwirtig dominiert die anthropogene Nutzung alle anderen Schutzgiiter. Die Schutzgiiter wirken gegenwirtig
etwa entsprechend dem geltenden Baurecht, wobei der finale Versiegelungsgrad gegenwértig noch nicht erreicht
ist, durch die starke anthropogene Storung jedoch trotzdem nur geringe Vorwerte vorhanden sind

1.4. Prognose fiir die Entwicklung des Umweltzustands

1.4.1. Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet ist gegenwirtig bereits durch grofiflichigen Einzelhandel geprigt, ein vergleichbarer Einkaufs-
markt, der nach Errichtung des Vorhabens geschlossen wird, ist in unmittelbarer Nihe bereits vorhanden.
Das derzeit vorhandene Baurecht wiirde ebenfalls einer Bebauung des Standorts ermoglichen.

Auch baubedingt sind aufgrund der gewerblichen Prigung des Standortes und der nicht unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung keine Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten.
Auch fiir dstlich angrenzende Arbeitsstitten sind durch die geplante Nutzung keine erheblich nachteiligen Beein-

trachtigungen zu erkennen.

Fiir den Menschen sind bei Realisierung des Vorhabens keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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1.4.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die weiter oben beschriebene Bestandssituation bietet nur sehr stark eingeschrinkten Lebensraum fiir rein urbane
Arten- und Lebensgemeinschaften, aufgrund der Strukturarmut und der vorhandenen anthropogenen Belastungen
sind im Plangebiet nahezu keine artgerechten Lebensrdume oder NIst- und Brutplitze fiir geschiitzte Arten vor-
handen.

Besonders geschiitzte und streng geschiitzte Arten sind im Plangebiet nicht festgestellt worden bzw. bekannt,
Wanderrouten und Rastplitze sind ebenfalls nicht vorhanden, Zerschneidungen wichtiger Lebensrdume entstehen
bei Realisierung des Vorhabens nicht.

Baumbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden. Die nordlich des Plangebiets vorhandene Allee an der Bundes-
strale B5 wird durch das Vorhaben nicht beriihrt.

Auch in der Phase der Freimachung der Baufldchen und der Bauphase ist nicht mit Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere zu rechnen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands national und international geschiitzter Arten ist damit nicht zu
erwarten. Artenschutzrechtliche Belange werden nicht beriihrt.

Fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind bei Realisierung des Vorhabens demnach keine Beeintridchtigungen zu
erwarten. Zur Vermeidung artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde soll jedoch bei einem Baubeginn im Zeit-
raum Mirz bis Juni eine Untersuchung auf Brutplitze im Baugebiet erfolgen und die Baustelle bei Bedarf erst ab
August durchgefiihrt werden

1.4.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Vorwerte der Boden sind durch die ehemalige bauliche Nutzung und die RiickbaumaBnahmen mit Verfiillung
durch anthropogen gekennzeichnetes Material (mit Beton- und Ziegelresten durchsetzte Boden stark differieren-
der Bodenarten) sind relativ gering.

Hinzu kommt der relativ hohe Verdichtungsgrad der Boden durch die Nutzung als Festwiese, die bei dieser Nut-
zung regelmiBig mit Lkw befahren wird, temporidre Bauwerke oder sonstige den Boden iiberdeckende Anlagen
tragen weiterhin zu einem geringen Vorwert bei.

Im Rahmen des genehmigten Bebauungsplans wurden KompensationsmaB3nahmen fiir Flichenversiegelungen
bereits definiert, die mit dieser Planung iibernommen werden.

Aufgrund der tatsidchlich geplanten baulichen Nutzung des Grundstiicks (Gestaltungskonzeption) durch den Vor-
habentriager kann sehr genau die zu erwartende Grundflichenzahl ermittelt werden.

Mit dem Vorhaben kann die Grundflichenzahl auf 0,7 ohne Uberschreitung begrenzt werden, sodass gegeniiber
der geltenden Bebauungsplanung mit der Grundfldchenzahl 0,8 eine Verbesserung fiir die Situation des Schutz-
gutes Boden und weiterer Schutzgiiter entsteht.

Durch die vollflidchige Festsetzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen (dazu gehoren auch Rasenfldchen) auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen und durch die
textlichen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen werden Vegetationsflichen in hoher Qualitit festgesetzt,
fiir die auch eine Oberbodenandeckung notwendig wird, sodass ein Potenzial fiir die Entwicklung von Boden mit
einer relativen Naturndhe vorhanden ist.

Baubedingt ist ebenfalls nicht mit weiteren Beeintridchtigungen zu rechnen, da auch mit der Baustelle keine er-
hebliche Anderung der gegenwiirtig geringen Vorwerte fiir das Schutzgut Boden erwartet werden.

Die anlagebedingten und nutzungsbedingten Beeintrichtigungen sind mit dem geltenden Baurecht bereits vorge-
sehen und werden entsprechend kompensiert.

Fiir das Schutzgut Boden ist bei Realisierung des Vorhabens eine geringfiigige Aufwertung gegeniiber dem ge-

genwirtigen Bestand und auch gegeniiber dem geltenden Baurecht zu erwarten.

1.4.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die vorhandenen Beeintrichtigungen fiir die Grundwasserneubildung, die aus den Aufschiittungen am Standort
herrithren, werden durch die geplante Bebauung und Begriinung des Standortes geringfiigig aufgewertet.
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Aufgrund der fehlenden Vorflut ist es notwendig, das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
innerhalb des Plangebiets zu versickern. Das Potenzial besteht gemifl den Angaben Baugrundgutachten.

Durch die geordnete Versickerung des Niederschlagswassers, die geringere Grundfldchenzahl und die dann vor-
handene Oberboden Schicht kann das Grundwasser besser als im gegenwirtigen Bestand geschiitzt werden.
MengenmaifBig sind keine Anderungen zu erwarten, da das Niederschlagswasser sehr gebietsnah zur Versickerung
kommt.

Verunreinigtes Niederschlagswasser darf generell nicht versickert werden, sodass durch die entsprechenden tech-
nischen Anlagen eine hohe Sicherheit fiir den Grundwasserschutz besteht.

Havariefille fiir die Bauzeit und die Betreibung der Anlage werden in der Bauleitplanung nicht betrachtet. Dafiir
gibt es gesonderte gesetzliche Regelungen.

Wasserhaltungen oder temporire oder dauerhafte Regulierungen des Grundwasserstandes werden mit dem Vor-
haben nicht notwendig.

Fiir das Schutzgut Wasser ist bei Realisierung des Vorhabens eine geringfiigige Aufwertung gegeniiber dem
gegenwirtigen Bestand und auch gegeniiber dem geltenden Baurecht zu erwarten.

1.4.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /Lufthygiene

Das Standortklima und die Lufthygiene sind bereits durch umliegende gewerbliche Nutzungen vorgepriigt, Ande-
rungen sind mit dem Vorhaben bau-, anlage- und betriebsbedingt nicht zu erwarten.

Dies trifft insbesondere auch auf die lokalen Windverhéltnisse zu. Die flache Bebauung und die Baumpflanzun-
gen entsprechen der Struktur der angrenzenden Fldchen.

1.4.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Aufgrund der deutlichen vor Prigung des Plangebiets und dessen niherem Umfeld sind keine Beeintridchtigungen
des Landschaftsbildes zu erwarten, Beeintrichtigungen des Erholungswertes der Landschaft sind ebenfalls nicht
zu erwarten, da gegenwirtig keinen Erholungswert vorhanden ist.

Die vorhandene Sichtbeziehung auf das Hauptgebdude des Spitzkrug-Multi-Centers mit der markanten Pyramide
bleibt erhalten und wird durch spezielle zeichnerische Festsetzungen unterstiitzt.

1.4.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachgiiter sind im Bestand nicht vorhanden Beeintriachtigungen konnen damit nicht erwartet werden.

1.4.8. Auswirkungen auf vorhandene Wechselwirkungen

Die gegenwirtig vorhandenen Wechselwirkungen im Plangebiet sind bereits stark anthropogen gepriigt, Ande-
rungen sind nicht zu erwarten.
Damit sind auch keine Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erwarten.

1.4.9. Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Aufgrund des gegenwirtig geltenden Baurechts, an dem die Eingriffssituation auszurichten ist, und aufgrund der
bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des vorhandenen Bebauungsplans und der
angrenzenden Flichen sind im Vergleich dazu keine erheblich nachhaltigen Beeintridchtigungen zu erwarten.

Mit der iiber Planung der Flache des Plangebiets kann gegeniiber dem Ausgangszustand eine verringerte Grund-
flichenzahl angeboten werden, sodass die in Anspruch zu nehmende Flédche reduziert werden kann.

Weiterhin wird ein hoher Anteil an Griinflachen im Bereich des Plangebiets durch zeichnerische Festsetzungen
abgesichert, das Landschaftsbild wird durch Optimierung der Gestaltung der Sichtachse analog den bisher gel-
tenden Zielen gesichert.
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1.5. MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation erheb-
lich nachteiliger Umweltauswirkungen

1.5.1. Verminderung- und MinderungsmaBnahmen

Aufgrund der Kenntnis iber Vorkommen der Haubenlerche im Umfeld des Plangebiets ist vor Baubeginn, wenn
dieser im Zeitraum Mirz - Juni liegt, die Flache auf Brutplitze der Haubenlerche zu untersuchen, ggf. kann erst
nach erfolgreichem Abschluss der Brut Anfang August mit der Baustelle begonnen werden.

Durch die Anlage von stérungsarmen Gras- und Staudenfluren bestehen auch nach Realisierung des Vorhabens
potenziell Moglichkeiten fiir Brutplidtze der Haubenlerche im Plangebiet. Die Chance, dass die Boten erfolgreich
verlaufen, ist durch den wesentlich geringeren Storungsgrad hoher als zum gegenwértigen Zeitpunkt.

1.5.2. Feststellung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfs
» Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfs mit Ermittlung einer Vergleichs-
fliche

Nachfolgend wird der Kompensationsbedarf fiir die abiotischen Schutzgiiter durch Ermittlung eines fiktiven
Naturhaushaltswertes im Plangebiet anhand einer Vergleichsflache durch Bewertung des Ausgangszustands und
des geplanten Zustandes ermittelt.

Tabelle: Ermittlung des Naturhaushaltswertes durch Vergleich von Bestand und Planung

Bezeichnung Flache Faktor Vergleichs-
flache

Bestand

Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfla- 3.865 m? 0,2 773 m?

chen (in Betrieb), mit geringem Grunflachenanteil

Parkplatze, versiegelte Flachen: Nahezu versiegelt, 466 m? 0,1 47 m2

Kopfsteinpflaster, Kleinpflaster

Dachbegriinung 1.106 m? 0,5 553 m?

Parkplatze, teilversiegelte Flachen: Befestigte u. begriin- 352 m? 0,5 176 m?

te Flachen, Rasengittersteine u.a.

gartnerisch gestaltete Freiflachen (aulRer Rasen- und 707 m? 0,9 637 m?

Baumbestandsflachen)

Strallen mit Asphalt- oder Betondecken 997 m? 0 0 m?

Summe 7.495 m? 2.186 m?

Planung

Neubau: Sondergebiet (GRZ 0,7) - Anteil Uberbauter 4.707 m? 0,1 471 m2

Flachen

Neuanlage: Flache mit Pflanzbindungen 2.787 m? 0,9 2.509 m?

Summe 7.495 m? 2.979 m?

Differenz Naturhaushaltswert 794 m*

Erlduterungen zur Tabelle:

der Faktor gibt je Biotoptyp einen Vergleichswert fiir den Wert des Naturhaushalts im Vergleich zu einem ungestorten Zu-
stand an. Die Faktoren konnen maximal den Wert 1 erreichen (volle Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts) und minimal den
Wert 0 (keine Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts), Zwischenwerte zeigen einen unterschiedlichen Grad von Beeintrdchti-
gungen/Einschrinkungen fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts an.

Die Vergleichsfliche, die eine theoretische Flidche mit voller Funktion des Naturhaushalts darstellt, reduziert sich damit
entsprechend der Nutzungsintensitdit/Beeintrdchtigungen der Fliiche.

Durch Differenzbildung kann damit aus dem Vorwerte der Fliche (Bestand) und dem geplanten Wert (Planung) der Anteil an
zu erwartenden Beeintrdchtigungen ermittelt werden.

Ist der Wert positiv, ist der Naturhaushalts wird nach Durchfiihrung der Planung héoher als im Bestand, ist der Wert negativ,
sind zusdtzliche Kompensationsmafinahmen, die durch die Planung noch nicht beriicksichtigt sind, notwendig. Der negative
Vergleichswert ist mit einer Neuversiegelung zu vergleichen und ermoglicht so, Kompensationsmafinahmen gemdfs den

., Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung* zu dimensionieren.
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In Auswertung der Differenz des Naturhaushaltswertes ist erkennbar, dass keine zusitzlichen Kompensations-
mafinahmen fiir die abiotischen Schutzgiiter notwendig werden.
Die notwendige Kompensation beschrénkt sich damit auf die im vorhandenen Bebauungsplan vorgegebenen

MaBnahmen (Baumpflanzungen im Bereich der Kfz Stellplitze, Anlage von Geholzflichen).

»  Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfs fiir die abiotischen Schutzgiiter

Der Kompensationsbedarf fiir die abiotischen Schutzgiiter wird durch Vergleich von Biotoptypengruppen in
Bestand und Planung abgeleitet.

Die folgende Tabelle stellt eine flaichenmifBige Zusammenstellung nach Biotoptypengruppen vor und nach dem
Eingriff dar.

Tabelle: Vergleich nach Biotoptypengruppen - Gegeniiberstellung Bestand und Planung

Biotoptypengruppe Bestand Planung Differenz
anthropogen gepragte Biotope (NPSP,PH) 707 m? 2.787 m? 2.080 m?
versiegelte Flachen im Siedlungsbereich 5.329 m? 4.707 m? -621 m?
(NOSS7,0GGV,0VPP,0VSB)

teilversiegelte./verdichtete Flachen im Siedlungsbe- 1.459 m? 0m?2 -1.459 m?
reich (OHD,0OVPR)

Erlduterungen zur Tabelle

Eine Biotopgruppe entspricht der Teilmenge einer Biotopklasse gemdf3 Kartieranleitung Brandenburg und wird durch die
entsprechend verbal gekennzeichnete Wertigkeit abgegrenzt. Damit wird ein Vergleich der Eingriffssituation bezogen auf
Biotoptypengruppen moglich, da eine Differenzierung nach einzelnen Biotoptypen sehr uniibersichtlich wiire.

Die Biotoptypen wurden entsprechend dem Grad der Beeintrichtigungen bzw. nach dem Schutzstatus analog der Einteilung
des Brandenburger Biotopschliissels zusammengefasst. Welche Biotoptypen in welchen Gruppen enthalten sind, ist jeweils in
Klammern dargestellt.

Mit diesem Vergleich der Biotoptypengruppen kann iibersichtlich dargestellt werden, inwiefern gleichartige
Kompensationsma3nahmen im Rahmen des Vorhabens durchgefiihrt werden und welche Erfordernisse beziiglich
der Gleichartigkeit von MaBnahmen bei der Auswahl der weiteren Kompensationsverpflichtungen bestehen.

Aus der Zusammenstellung in der Tabelle ist erkennbar, dass mit dem Vorhaben in Bestand und Planung ledig-
lich Verschiebungen in stark anthropogen genutzten Bereichen zu erwarten sind. Der Anteil an Griinflachen (N-
Biotoptypen) erhoht sich signifikant.

»  Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen

Aufgrund der Ausgangssituation sind keine Eingriffe fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ermittelt worden.

Die Priifung artenschutzrechtlicher Belange hat ergeben, dass aufgrund bekannter Vorkommen der Haubenlerche
im Umfeld des Plangebiets und der potentiellen Eignung der Fliche Bruten zum Zeitpunkt des Baubeginns mog-
lich wiren. Aus diesem Grund wird eine Kontrolle der Flidche durch einen Fachgutachter festgesetzt, wenn der
Baubeginn im Zeitraum Mirz bis Juni liegt.. Fiir den Fall eines Vorkommens kann der Baubetrieb erst nach Ab-
schluss des Brutgeschehens im August beginnen.

Fiir den Fall, dass der Baubeginn vor Mirz liegt, kann auf die Kontrolle der Fliache verzichtet werden.

»  Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarf fiir den Menschen

Aufgrund der vorhandenen Ausgangssituation sind keine Eingriffe fiir den Menschen ermittelt worden. Damit
entsteht auch kein spezieller Kompensationsbedarf.

Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfs fiir das Standortklima und das Landschaftsbild
Der Vergleich zwischen Bestandssituation und Planung hat ergeben, dass fiir das Standortklima, die Lufthygiene
und das Landschaftsbild keine erheblich nachteiligen Umweltbeeintrichtigungen zu erwarten sind, sodass auch

42



VBP-32-002 "ALDI-Markt Berliner Chaussee" Frankfurt (Oder)
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Umweltbericht Stand: 20.01.2017

fiir diese Schutzgiiter kein spezieller Kompensationsbedarf besteht (wenn die Vorgaben des derzeit geltenden
Bebauungsplans tibernommen und realisiert werden)..

» Ermittlung des Eingriffs und des Kompensationsbedarf fiir Kultur- und Sachgditer
Kultur- und Sachgiiter werden durch das Vorhaben nicht beriihrt, sodass kein Kompensationserfordernis besteht.

» Allgemeine Hinweise zum Eingriff und zu den KompensationsmalBnahmen

Trotzdem dargestellt wurde, dass keine weiteren Kompensationsmafinahmen notwendig werden, ist zu beachten,
dass die Vorgaben zur Kompensation und Gestaltung des bereits bestehenden Bebauungsplans insbesondere auch
fiir die hier zu behandelnden Schutzgiiter einzuhalten sind, was speziell die rasterféormige Bepflanzung der Stell-
platzanlagen und die Sicherung eines hohen Vegetationsflichenanteils erforderlich macht.

Die Umsetzung dieser Vorgaben ist im stiddtebaulichen Plan, in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und in den textlichen Festsetzungen enthalten.

1.5.3. Ableitung und Beschreibung der KompensationsmaBnahmen (Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen)

Die Kompensationsma3nahmen dienen der Minderung, dem Ausgleich und dem Ersatz der ermittelten Beein-
trichtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts iiber alle Schutzgiiter.

Fiir die Bilanzierung aller mit dem Vorhaben verbundenen griinordnerischen MaBnahmen wird unter Berticksich-
tigung des geltenden Baurechts ein Faktor fiir die reale Neuversiegelung unter Beriicksichtigung der geringen
Vorwerte (ehemalige gértnerische Nutzung mit umfangreichen voll versiegelten Flidchen) von 0,35 geschitzt.

Mit den daraus entstehenden Kompensationserfordernissen lassen sich die landschaftspflegerischen Mainahmen
analog dem bereits realisierten Bestand nachweisen.

Daraus ergibt sich folgender Vergleichswert fiir die Kompensation der zu erwartenden Beeintrachtigungen:
— Uberbaubare Flache bei einer GRZ von 0,7 = 5.247 m? * 0,35 = 1.836,45 m?

Es miissten also Kompensationsmafinahmen im Umfang von 1.836 m? nachgewiesen werden.
In Anlehnung an die Kompensationsmaflnahmen der ,,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung™ des Landes
Brandenburg und unter Beriicksichtigung der Vorgaben des genehmigten Bebauungsplans ergibt sich folgende

Ermittlung der auszugleichenden Neuversiegelung:

Tabelle: Dimensionierung der MaBnahmen in Anlehnung an die HVE

Art der MaBinahme Menge Faktor Vergleichsfliche
Eingriffe
auszugleichende Vergleichsfliche der Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit

s 1.836 m?
des Naturhaushalts unter Beriicksichtigung der Vorwerte
Summe 1.836 m?
mdogliche Kompensationsmafsnahmen
Flachenentsiegelung 52 m? 1 52 m?
Hochbauabriss im AuRenbereich 0m? 0,5 0 m?
Entsiegelung gesamt 52 m?
flachige Gehdlzpflanzung 795 m? 2 398 m?
Umwandlung Acker in Extensivgriinland 0m? 2 0 m?
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Art der MaBlnahme Menge Faktor Vergleichsfliche
Umwandlung Intensiv- in Extensivgrinland 0m? 3 0 m?
Anlage Ackerrandstreifen mind. 15 m breit 0m? 3 0 m?
Wiederverndssung Niedermoorbéden 0m? 1,5 0m?
Summe Mafinahmen in Anlehnung an die HVE 398 m?
sonstige MafSnahmen

Renaturierung naturferner FlieRgewadsser und Quellen

EntW|ckIur'1g von Kleingewdssern mit mind. 5 m breitem 0m? ) 0m?
Pufferstreifen

Neuanlage Streuobstwiese

Neuanlage von Alleen und Baumreihen

Einzelbaumpflanzung 7 Stk 50 350 m?
Obstbaumpflanzungen 18 Stk 30 540 m?
Neuanlage und Pflege artenreicher Grinlandflachen 1.574 m? 3 525 m?
6kologischer Waldumbau, Anlage Waldmantel 0m? 3 0m?
Anlage Regenriickhalteflichen 0m? 3 0 m?
Summe sonstige Mafinahmen 1.415 m?
auszugleichende Vergleichsflache 1.836 m?
Summe MaRnahmen-Vergleichsflache 1.864 m?
Differenz 28 m?

Die geringfiigig positive Differenz zeigt, dass mit den gewihlten MaBBnahmen die Kompensation vollstindig

erreicht werden kann.

1.5.4.

Zusammenfassende Darstellung der landschaftspflegerischen MaBnahmen zur
Kompensation der mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe

Nachfolgend sind alle Manahmen, die der Minderung, dem Ausgleich und Ersatz der beeintrichtigten Schutzgii-
ter dienen, aufgefiihrt. Die Kompensationswirkung wird jede Maf3nahme beschrieben.

Ma-Nr.

Mal&nahmenbezeichnung

Kompensationswirkung

A1

Ruckbau versiegelter Flachen

hohe Kompensationswirkung durch Entsiegelung und damit
Herstellung von Flachen fiir die Entwicklung einer hohen
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

A2

Anlage von Frischwiesen

Kompensationswirkung durch Herstellung voller und optima-
ler Wirkung der Bodenfunktionen, standorttypischer Wasser-
haushalt und standortgerechte Auspragung des Standortkli-
mas, typisches Element im Landschaftsbild, standortgerech-
ter und typischer Lebensraum fiir standortnah vorkommende
Arten- und Lebensgemeinschaften

A3

Anlage von Geholzflachen unter-
schiedlicher Standorte unter Ver-
wendung von einheimischen Gehdl-
zen und Ziergeholzen

die Kompensationswirkung entsteht durch das zuséatzliche
Lebensraumangebot, die glinstigen Bedingungen fir eine
naturnahe Bodenentwicklung mit positiven Wirkungen auf
den Wasserhaushalt und das Standorklima und durch die
Aufwertung des Landschaftsbildes

A4

Baumpflanzung (HSt. 2xv 12-14
StU, mB), Kronenansatz ab 2,00 m,
durchgehender Leittrieb, gleichma-
Big ausgebildete Krone, klein- bis
mittelkroniger Baum

Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir Baum-
pflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem. HVE (Branden-
burg), hohe Kompensationswirkung fiir das Landschaftsbild
und den Biotop- und Artenschutz, Bemessungsflache 30 m?
je Baum

A5

Baumpflanzung (HSt. 2xv 12-14
StU, mB), Kronenansatz ab 2,00 m,

Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir Baum-
pflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem. HVE (Branden-
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Ma-Nr. | MaBnahmenbezeichnung Kompensationswirkung
durchgehender Leittrieb, gleichma- burg), hohe Kompensationswirkung fir das Landschaftsbild
3ig ausgebildete Krone und den Biotop- und Artenschutz, Bemessungsflache 50 m?
je Baum
E1 Baumpflanzung (Al. 3xv 16-18 StU) | Ausgleichswirkungen gem. FLL - Empfehlungen fir Baum-
als Ersatzpflanzung, Baumart Esche | pflanzungen, Teil 1, S. 15, Bemessung gem. HVE (Branden-
(Fraxinus excelsior) burg), hohe Kompensationswirkung fir das Landschaftsbild
und den Biotop- und Artenschutz, Bemessungsflache 50 m?
je Baum
V1 Kontrolle auf Brutplatze der Hau- Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténden
benlerche durch einen Fachgutach- | gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
ter im geplanten Baugebiet, wenn
der Baubeginn im Zeitraum Marz bis
Juni liegt.

Zur vollstindigen Realisierung der Manahmen wird die Pflanzung von 3 groBkronigen Biumen der Baumart
Esche (Fraxinus excelsior) in der Pflanzqualitit Alleebaum, Stammumfang 16-18 cm, dreimal verpflanzt, mit
Drahtballen, fiir die Ergdnzung der Alleepflanzung notwendig auBlerhalb des Plangebiets, jedoch in unmittelbarer
Nihe, vorgesehen.

Innerhalb des Plangebiets sind die Manahmen wie folgt umzusetzen:

— fachgutachterliche Kontrolle der Flache auf Brutplatze der Haubenlerche bei einem Baubeginn im
Zeitraum Marz bis Juni und schriftliche Freigabe der Flache,

— Begrinung der Kfz Stellplatze mit Klein- bis mittelkroniger Baumen, rasterférmige Anordnung,

— Anlage von Gras- und Staudenfluren frischer Standorte mit einem standortgerechten Anteil natur-
naher Stauden, nach Fertigstellungspflege soll die Flache 2schiirig gepflegt werden, um einen
maoglichst langen Blitenaspekt auf der Flache abzusichern und damit eine hohe Lebensraumquali-
tat insbesondere fir Insekten zu erreichen,

— die Gras und Staudenfluren sind insbesondere im Bereich der Sichtachse auf das Hauptgebaude
des spitz grob-Multi-Center einzuordnen,

— die ruckgebaute Flache ist zusatzlich mit einer einfachen Rasenansaat zu begriinen,

— die Baumpflanzungen konnen in der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, dreimal
verpflanzt, mit Drahtballen, ausgefiihrt werden,

— fur die flachigen Gehdlzpflanzungen soll Pflanzware in der Pflanzqualitat leichte Straucher verwen-
det werden, die Verwendung von Ziergehdlzen ist analog den Pflanzungen im genehmigten Be-
bauungsplan zulassig.

1.5.5. abschlieBende Einschatzung der erreichbaren Kompensation

Bei Realisierung der oben dargestellten Ma3nahmen konnen unter Berticksichtigung der Vorwerte die im Zu-
sammenhang mit der Herstellung des Baurechts ermittelten Beeintrichtigungen mit den dargestellten Mafinah-
men kompensiert werden. Die Kompensationsma3nahmen beruhen auf den Vorgaben des genehmigten Bebau-
ungsplans und orientieren sich auch in der Gestaltung an den bisher umgesetzten Malnahmen im Bebauungspl-
angebiet.

Zur vollstandigen Kompensation werden 3 Baumpflanzungen auBerhalb des Plangebiets festgesetzt, da im Be-
reich des Plangebiets aufgrund der Freihaltung von Sichtachsen die Einordnung auf dem Grundstiick nicht sinn-
voll moglich ist.

1.6. Planungsalternativen

1.6.1. anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Aufgrund der Konzentration von Einzelhandel an dieser Stelle ergibt sich aus einer Vielzahl moglicher Flidchen-
nutzungen eine sinnvolle Einordnung von Einzelhandel, der noch dazu innerhalb des betreffenden Stadtraumes
lediglich verlagert wird.

Durch die Verlagerung werden ggf. andere Flichen frei.

Weitere kommunale Planungen favorisieren die Einordnung von Einzelhandel in diesem Bereich, sodass ander-
weitige Planungsmoglichkeiten auszuschlieBen sind.
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1.6.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Aufgrund der gegenwirtigen Nutzung als Festwiese mit einer regelmifigen Pflege wiirde der gegenwirtige Um-
weltzustand iiber eine lange Zeit erhalten bleiben.

Im Rahmen der Darstellungen wurde jedoch aufgezeigt, dass der Umweltzustand nur eine geringe Leistungsfi-
higkeit des Naturhaushalts ermoglicht, sodass bei Nichtdurchfithrung der Planung eine Flidche mit anndhernd
gleicher Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts wie nach der Planung mit starker anthropogener Priagung ver-
bleibt.

1.7. Zusatzliche Angaben

1.7.1. Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH und SPA)

Derartige Gebiete werden von der Planung nicht beriihrt, auBerdem erfolgt die Planung innerhalb eines geneh-
migten Bebauungsplans und veridndert die Bebaubarkeit der Fliche nur marginal.

1.7.2. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Die Flache wurde auf Vorkommen von Eidechsen untersucht, es konnten keine Vorkommen festgestellt werden
(vergleiche Fachgutachten in der Anlage).

Im Umfeld des Plangebiets wurden gemifl Angaben der Naturschutzverbinde Haubenlerchen beobachtet, sodass
potenziell Bruten im Bereich des Plangebiets moglich sind. Da Haubenlerchen Bodenbriiter sind, ist die Baustelle
vor Baubeginn auf entsprechende Vorkommen durch einen Fachgutachter zu priifen, Zeitraum Mérz bis Juni.
AufBerhalb dieses Zeitraumes konnen Kontrollen entfallen.

1.8. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltpriifung

1.8.1. Datengrundlagen

Die Daten wurden anhand vorhandener Unterlagen (vorhandenes Kartenmaterial, Geoportale, Baugrundgutach-
ten, genehmigter Bebauungsplan) und beziiglich des Artenschutzes anhand einer Standortbegehung im April
2016 und durch ein Fachgutachten (siehe Anlage) erhoben.

Damit konnten hinreichend genaue Informationen in die Planung einbezogen werden.

Eine genauere Erhebung wiirde zu einem unzumutbar hohen Aufwand fiithren. Die Ergebnisse wiirden auflerdem
mit hoher Wahrscheinlichkeit voraussichtlich nicht zu wesentlich unterschiedlichen landschaftspflegerischen
MaBnahmen fiihren.

Es wurden folgende Datengrundlagen verwendet:
— Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP-7.7-003 aus dem Jahr 1992 einschlief3lich Begriindung

— nach Angaben des Bauamtes der Stadtverwaltung liegt fir das Vorhaben keine Grinordnungspla-
nung vor

— die im Text angegebenen Quellen

— Fachinformationssystem Boden vom Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Branden-
burg (http://www.geo.brandenburg.de/boden/)

— geotechnisches Gutachten Nummer 01.16.1021/1 vom 26. Februar 2016, IFB Eigenschenk + Part-
ner GmbH

— Stellungnahme vom Tiefbauamt / Infrastruktur Controlling der Stadt Frankfurt (Oder) vom 10. Sep-
tember 2015

— Stellungnahme der Stadtwerke vom 8. Marz 2016

— Stellungnahme der unteren Wasserbehdérde der Stadt Frankfurt (Oder) vom 21. Marz 2016

— Stellungnahme der unteren Naturschutzbehoérde der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24. Marz 2016
— Stellungnahme der Frankfurter Wasser- und Abwasser GmbH vom 24. Marz 2016

— Stellungnahme vom Landesbetrieb StraRenwesen vom 4. April 2016

— Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt der Abteilungen Wasserwirtschaft und technischer
Umweltschutz vom 4. April 2016

— Stellungnahme des Landesbuiro anerkannter Naturschutzverbande vom 5. April 2016
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— Stellungnahme des Landes Biro anerkannter Naturschutzverbdnde vom 19. August 2016

— Ergebnisbericht zur Erfassung von Reptilienvorkommen im Untersuchungsgebiet zum Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan VBP-32-002 ,ALDI-Markt Berliner Chaussee” in Frankfurt (Oder),
Nico Brunkow, 7. November 2016

1.8.2. Hinweise zur Methodik

Die Bewertung der Eingriffe erfolgt Biotoptypenbezogen, da durch die einzelnen Biotoptypen jeweils eine spezi-
elle Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts genau definiert ist. Vegetationszusammensetzung, Deckungsgrad und
auch der Versiegelungsgrad sind aus den Biotoptypen ableitbar, ebenso kdnnen auch Riickschliisse auf typische
Artenausstattungen gezogen werden.

Die verwendete Bewertung basiert auf der Biotopwertmethode. Es werden Vergleichswerte bezogen auf die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts von 1,0 — hochste Leistungsfihigkeit bis 0,0 — keine Leistungsfahigkeit fiir
Bestand und Planung mit genau gleicher Bewertungsmethode eingestuft. Diese Zahlen stellen einen theoretischen
Wert fiir die tatsdchlich vorhandene Leistungsfihigkeit im Verhiltnis zur vollen Leistungsfihigkeit dar, so dass
sich Wertminderungen flachig gut darstellen und auch vergleichen lassen.

AuBerdem werden die Faktoren:
Biotoptypengruppe (z. B. Walder, Acker, Gas- und Staudenfluren usw.),
— besondere Artenausstattungen,

— bedeutende Landschaftselemente (insbesondere linear und punktuell - flachig ist durch die Bio-
toptypen meist bereits abgedeckt),

— Kultur- und Sachgiiter,

— Mensch

in die Bewertung gesondert einbezogen und bei der Auswahl der Kompensationsmafinahmen entsprechend be-
riicksichtigt.

Bei den ausgewihlten Kompensationsma3nahmen werden die Wohlfahrtswirkungen der jeweiligen Maflnahmen
bezogen auf alle Schutzgiiter beriicksichtigt und fiir die Ermittlung der Gesamtkompensation herangezogen.

1.9. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die technischen Umweltauswirkungen des Vorhabens werden durch die gesetzlich vorgeschriebenen Mafinah-
men stindig {iberwacht, sodass weitere MaBBnahmen nicht notwendig werden.

Die naturschutzfachlichen Kompensationsma3nahmen aus der Inanspruchnahme von Fliachen werden wie folgt
iberwacht bzw. sichergestellt:

— Integration der Malnahmen in das Baugenehmigungsverfahren durch vertragliche Regelungen
und Ubernahme als Auflage in die Baugenehmigung, Kontrolle im Rahmen der Bauabnahme.

1.10. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

1.10.1. allgemeine Beschreibung der Bestandssituation und der daraus folgenden Umwelt-
auswirkungen

Das Vorhaben wird im Geltungsbereich eines genehmigten Bebauungsplans durchgefiihrt, es wird lediglich die
Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein Sondergebiet (Einzelhandel) geplant. Im Zusammen-
hang mit der Planung reduziert sich die Grundfldchenzahl von 0,8 ohne weitere Einschriankungen auf die Grund-
flichenzahl 0,7 als Obergrenze. Die anderen Flichen werden fiir eine Begriinung vorgeschrieben, durch textliche
und zeichnerische Festsetzungen wird die Pflanzung von insgesamt 18 kleinkronigen und 7 grofkronigen Biu-
men im Zusammenhang mit dem Vorhaben festgesetzt.
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Tabelle: Ubersicht iiber die Beeintriichtigung der Schutzgiiter

Schutzgut Leistungsfihigkeit " Leistungsfihigkeit Beeintrichtigung der Leistungs-

im Bestand nach Realisierung des | fihigkeit und Kompensationsbe-
Vorhabens darf

Bevolkerung und gering mittel keine, geringe Aufwertung durch verbes-

Gesundheit des serte Nutzungsmoglichkeiten

Menschen

biOlOgiSChe Vielfalt, sehr gering gering keine, geringe Aufwertung durch Verrin-

Fauna und Flora gerung der Storungen der Fliche, insbeson-

dere auf Teilflichen mit artenreichen Gras-
und Staudenfluren

- Baumbestand sehr gering mittel keine, erhebliche Aufwertung durch die
Pflanzung von 18 kleinkronigen Béumen
und 7 grofkronigen Béumen im Bereich
des Plangebiets bzw. im unmittelbaren
Umfeld

Boden gering gering keine, geringe Aufwertung durch Erho-
hung des Anteils von Fliachen mit Oberbo-
den und einer ungestorten Vegetationsde-

cke
Wasserhaushalt mittel mittel keine
Standortklima mittel mittel keine
Luftqualitéit mittel mittel keine
Orts- und Land- gering mittel keine, Aufwertung durch Wiederherstel-
schaftsbild lung eines geordneten Stadtbildes
Kultur- und Sachgii- sehr gering sehr gering keine
ter
Wechselwirkungen gering gering keine

1) - die Leistungstihigkeit der Schutzgiiter wird in 5 Stufen verbal eingeschitzt: sehr hoch - hoch - mittel - gering - sehr gering

1.10.2. Gegenliberstellung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und geplan-
ter umweltrelevanter MaBnahmen

Mit dem Vorhaben sind im Wesentlichen die griinordnerischen Qualitdten aus dem vorhandenen Bebauungsplan
zu iibernehmen. Gegeniiber dem geltenden Baurecht konnen keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
festgestellt werden.

1.10.3. Beschreibung verbleibender erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit den festgesetzten Malnahmen entsteht eine im Vergleich zum Bestand hohe Vielfalt an Vegetationsstruktu-
ren (Baumpflanzungen, Geholzpflanzungen, artenreiche Gras- und Staudenfluren), sodass davon auszugehen ist,
dass keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Die Planung wurde derart gestaltet, dass sie den Vorgaben des bereits genehmigten Bebauungsplans entspricht
und die gestalterischen Inhalte vollstindig iibernommen werden (rasterformige Baumpflanzungen, Anlage von
Geholzpflanzungen, Anlage von sonstigen Griinfldchen).

Aufgrund der Besonderheit, dass fiir das Niederschlagswasser keine Vorflut zur Verfiigung steht, ist eine voll-
standige Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers notwendig und realisierbar, sodass
auch diesbeziiglich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass innerhalb eines Baugebietes mit geltendem Baurecht fiir eine

gewerbliche Nutzung mit einer Grundfldchenzahl von 0,8 die mit dem Vorhaben verbundenen MaBBnahmen nicht
zu verbleibenden erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fiihren.
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Vorhabenbezogenér Bebauungsplan VBP-32-002 ,,ALDI- Markt Berliner
Chaussee* :
Zusammenfassende Erklidrung gemaRB §10 Abs.4 Baugesetzbuch

Mit Schreiben vom 07.08.2015 stellte die REAL-Projektbau GmbH den Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes filr den Bereich
der BS5 im nérdlichen Zufahrtsbereich zum SMC. '

Der Vorhabentrager beabsichtigt, mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die planungsrechtlichen Grundlagen fir einen ALDI- Markt zu schaffen, der den
Standort des jetzigen Standortes Am Eisenwerk ersetzen soll.

Beachtung der Umweltbelange _ ' :

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt.

Im Ergebnis der Umweltpriifung konnte festgestellt werden, dass bei Umset-
zung der ermittelten Kompensationsmafnahmen keine erheblich nachteiligen
Beeintrachtigungen fur alle im § 2 Abs. 1 UVPG genannten Schutzglter ver-
bleiben.. :

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange hat das Landesbiiro
anerkannter Naturschutzverbinde GbR vorgetragen, dass den Aussagen des
- Umweltberichtes hinsichtlich des Nichtauftretens geschitzter Arten nicht ge-
- folgt werden kann. Im Ergebnis wurde eine zusatzliche Festsetzung —d4- auf-
genommen und eine Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfiihrung na-
turschutzrechtlicher MaRnahmen im Durchfiihrungsvertrag verankert sowie der
Umweltbericht in Teilen erganzt.

Die wesentlichen, umweltbezogenen Stellungnahmen, die bereits zum Entwurf
vorgelegen haben, waren 6ffentlich ausgelegt. N

Anregungen aus der Befeiliqunq__der Offentlichkeit v
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Belange vorgetra-
gen.

Aus den schriftlich vorliegenden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde neben der zusatzlichen Festsetzung zum
Schutz geschiitzter Arten die Stellungnahme der FWA insofern bertcksichtigt,
dass eine Uberbauung der 400er Trinkwasserleitung an der B5 ausgeschlossen
ist. Der Trassenkorridor fiir das Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsun-
ternehmen wurde auRerhalb des Baufensters festgesetzt. Der Vorhabentrager
hat mit der FWA die Umverlegung der Leitung in Teilbereichen vereinbart.-

Des Weiteren fuhrten Hinweise aus der TOB Beteiligung zu Ergéanzungen in der
Begriindung, um die Ziele der Festsetzungen noch klarer darzustellen.

Eine Abwéagung unterschiedlicher Planungsméglichkeiten ist auf Grund der
Vorhabenbezogenheit des Bebauungsplanes nicht erfolgt.

Aufgestellt am 13.03.2017 2. et



