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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan BP-02-005 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme
,Sudodstliches Stadtzentrum von Frankfurt (Oder)“ trat am 01.10.2004 als
Satzung in Kraft.

Im Juli 2007 wurde fiir den Bereich des Seniorenzentrums an der Wal-
ter- Korsing- StraBe die 1.Anderung rechtskraftig.

Auf der Grundlage des Satzungsbeschlusses hat der gesamte Bereich
in den letzten Jahren eine umfangreiche Entwicklung erfahren. Die stad-
tebaulichen Zielstellungen sind in vielen Bereichen, wie der Fischerstra-
Be und Lehmgasse bereits umgesetzt worden. Jedoch wurde bei der
Umsetzung der Planung und im Rahmen konkreter Bauvorhaben auch
der Bedarf nach Anderungen erkennbar, die im Einzelnen die grundsatz-
liche stadtebauliche Zielstellung nicht in Frage stellen.

So zeigte sich u.a. die Problematik der Regenwasserverbringung inner-
halb des Gebietes erst in vollem Umfang bei der weiteren baulichen
Verdichtung des Gebietes. Auf der Grundlage der Flachenansatze der
Hydraulischen Berechnung zur Regenwasserableitung des Planungsbu-
ros igf vom Mai 2009 wurden nun in Teilbereichen zur Verringerung des
Versiegelungsgrades und damit der Regenwasserableitungen die Fest-
setzungen zur GRZ angepasst.

Auf Grund der inzwischen im gesamten Gebiet erfolgten BaumaBnah-
men an Bebauung, Verkehrs-, Freiflachen, Hochwasserschutz etc. er-
folgt mit dieser Uberarbeitung eine grundlegende Aktualisierung der
Plangrundlage und der Darstellung des Bestandes.

Die Entwicklung und Vermarktung des Gebietes ist so weit gediehen,
dass bei der Entwicklung einzelner Teilflachen eine Prifung der stadte-
baulichen Ziele erfolgen soll.

Der gegenwartige Planstand wurde hinsichtlich seiner Aussagen zum
Hochwasserschutz Uberarbeitet. Hier wurden zur Sicherung des Hoch-
wasserschutzes unter Beachtung der vorhandenen insbesondere fir
geplante Bebauung und unter Berlcksichtigung und Aktualisierung der
realisierten Hochwasserschutzanlagen Ergénzungen der Planung vor-
genommen.

Insgesamt wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans zukunftsge-
richtet Gberarbeitet. Die vorliegende Bauleitplanung dient nun verbessert
der Befriedigung mittel- und langfristiger (baurechtlicher) Bediirfnisse im
Plangebiet.

Planalternative wére ein Belassen des bestehenden Bebauungsplanes.
Im Ergebnis ware es aber nicht méglich, bei der Beantragung von Neu-
bebauung in den noch verfligbaren Quartieren und Baufeldern auf die
Notwendigkeit der Reduzierung der Gesamtbilanz der Regenwasserab-
leitung zu reagieren.

Des Weiteren wird mit den festgesetzten HéchstmaBen an der Zahl der
Vollgeschosse nicht vollumfanglich der aktuellen Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO 17.09.2008) entsprochen, in der ein ausgebautes
Dachgeschoss als Vollgeschoss zahlt.

Es waren bereits bei Anderungen im Bestand gegebenenfalls umfang-
reiche Befreiungen vom Bebauungsplan zu beantragen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, um auch zukinftig
den Rahmen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem

Planungsalternativen
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Bereich zu sichern.
2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzung (Geltungsbereich)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die unmittelbar stdlich
an das Stadtzentrum angrenzenden Quartiere der ehemaligen Gubener
Vorstadt.

Der Geltungsbereich wird im Studen von der Steingasse, im Westen von der
Heinrich— von— Stephan- StraBe, der Paul- Feldner- StraBe und der Walter-
Korsing- StraBe, im Norden durch die LogenstraBe und im Osten durch die
alte Oder (Oderaltarm) begrenzt.
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Ubersichtsplan

2.2 Topografie

Im bestehenden Geltungsbereich ist die Topografie nahezu vollstandig
durch den Menschen Uberpragt. Das Gelande ist verhaltnismaBig eben. Die
Gelandehdhen liegen zwischen 23 m und 26 m Uber Normalhéhenull
(NHN). Von Ost nach West fallt das Gelande von ca. 25,00 midber NHN in
der Paul-Feldner-StraBe auf 19,00 miber NHN an der Uferlinie der Alten
Oder. Ausnahme stellt der &stliche Bereich der Grundstiicke an der Fi-
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scherstraBe dar (Altbaubestand). Hier fallt das Gelande zur Oder hin bis auf
21 m ab (starkster Héhenunterschied von ca. 3,50 m im Bereich der Ufer-
bdschung).

2.3 Aktuelle Nutzung im Geltungsbereich, Gebaudenutzung

Das suddstliche Stadtzentrum ist die unmittelbar am Stadtkern gelegene
Entwicklungsflache der Stadt. Parallel zur Oder verlaufende StraBenziige
FischerstraBe, Paul-Feldner- und Walter- Korsing- StraBe werden durch die
Bachgasse und den Kellenspring geschnitten und formen damit im Wesent-
lichen die Struktur und Dimensionen der Quartiere. Grundsticksstruktur und
Bebauung auf der Ostseite der FischerstraBe sind weitgehend kleinteilig.
Urspringlich existierte hier eine geschlossene straBenbegleitende Bebau-
ung. Die Gartenflachen und Nebengebaude waren zur Oder orientiert. Teil-
weise ist eine auf das Grundstlick bezogene Zufahrt vorhanden. Da die
Grundstiicke bis zur Uferb&schung reichten, gab es keine Wegebeziehung
entlang des Flusses. Offentliche Zugange zum Landschaftsraum waren nur
an der LogenstraBe und am Kellenspring vorhanden. Nun wurde die Ufer-
landschaft von der Briicke zum Ziegenwerder bis zur Lehmgasse erlebbar
gestaltet.

Das Gebiet wird durch eine Mischung verbliebener Altbausubstanz mit ver-
einzelten Neubauten (vorwiegend gewerblicher und o6ffentlicher Nutzung),
noch immer durch Brachflachen und leer stehende Gebaude, durch ergénz-
te Wohnbebauung aber auch durch architektonisch und denkmalpflegerisch
wertvolle Bauten gepragt.

Eine starkere stadtebauliche Ausformung der Quartiere wurde zur Logen-
straBBe, zum Anger und zum Kellenspring erhalten.

Fast Uber die gesamte Nord-Sud-Ausdehnung tangieren zwei Hauptgrinzu-
ge das sudéstliche Stadtzentrum: im Osten der Landschaftsraum Alte Oder
mit dem Ziegenwerder und im Westen der Anger mit dem Park an der Gert-
raudenkirche.

Nach Norden bestehen Uber die GroBe ScharrnstraBe, die Achse Garten-
straBe - GroBe OderstraBe und die UferstraBe enge funktionelle Verknip-
fungen zum unmittelbar benachbarten Stadtzentrum. Nach Siden fihrt die
FischerstraBe in die weitgehend sanierten Wohnbereiche und die Walter—
Korsing- StraBe Uber den Carthausplatz zum Sportstadion und in die Stadt-
gebiete am Buschmuhlenweg.

Aufgewertet wurden die Verbindungen zwischen Stadt- und Landschafts-
raum. Die Potenziale des Landschaftsraumes Oder kénnen nun genutzt
werden.

Die Bebauung ist in Bauform, -masse, -alter und -zustand ahnlich der stad-
tebaulichen Struktur noch immer sehr heterogen. Hinsichtlich Bauform und
Baumasse umfasst das Spektrum u.a. zweigeschossige Wohnhauser an
der FischerstraBe, Wohn- und Geschaftshduser an der Paul —Feldner-
StraBe, mehrschiffige Hallen des StraBenbahndepots und die Druckereige-
b&ude der Markischen Oderzeitung.

Die Bauzeit der Geb&aude im Planungsgebiet reicht in Teilen bis in das 18.
Jahrhundert zurlick, wesentliche Bereiche wurden zwischen 1830 und 1910
errichtet. Nach 1980 wurde die alte Druckhalle der Markischen Oderzeitung
gebaut. Der Neubau der Druckhalle an der FischerstraBe und die Sanierung
groBer Teile des Gelandes der Markischen Oderzeitung erfolgten nach
1990.

Im Geltungsbereich dieser Planung sind derzeit einige Gebaude unter
3
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Denkmalschutz gestellt. Diese und der Denkmalbereich Gubener Vorstadt
sind in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen und gekennzeichnet.

Das Stadtzentrum wird sowohl nérdlich im Bereich der SchulstraBe als auch
sudlich der LogenstraBe von Flachen tangiert, die in groBen Teilen ehemals
gewerblich genutzt wurden.

Unterschiedliche Nutzungsarten sind im Plangebiet zu berlcksichtigen.
Zwischen LogenstraBe und Kellenspring bestehen innerhalb relativ groBfla-
chiger Quartiere gewerbliche Nutzungen wie das Verlags- und Druckhaus
der Mérkischen Oderzeitung.

Die Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) hat ihren Betriebssitz
an den Standort der BéttnerstraBe 1 verlagert. Zwei Depothallen sowie das
ehemalige Sozialgebdude am alten Standort werden gegenwartig vom Ver-
ein ,Historische StraBenbahnen Frankfurt (Oder) e.V.* genutzt. Entlang der
FischerstraBe zwischen LogenstraBe und Kellenspring sind einige alte
Wohnh&user erhalten, die weitestgehend saniert wurden

Auch die OSE AG als ehemaliger regionaler Energieversorger hat die Ver-
waltungs- und Betriebsgebaude an der FischerstraBe leergezogen.

Im Gewerbehof an der GartenstraBe 2 bestehen Blros bzw. Annahmestel-
len von Handwerkern, die als nichtstérend eingestuft werden.

An der GartenstraBe befindet sich eine Schule, in der sich bis Anfang 2003
das Gauss- Gymnasium mit mathematisch-naturwissenschaftlich-
technischer Spezialisierung und regionaler Bedeutung befand. Zwischen-
zeitlich wurde nach der Sanierung in diesem Gebaudekomplex die Volks-
hochschule der Stadt Frankfurt (Oder) etabliert. Wichtige Verwaltungsge-
b&ude wie z.B. das Arbeitsgericht befinden sich im Bereich.

Der vorhandene Gebaudebestand entspricht nunmehr in weiten Teilen den
Entwicklungszielen des rechtskraftigen Bebauungsplans.

2.4 Historische Entwicklung des Stadtgebietes

Ausgehend von den Stadttoren im Norden und Siden der Altstadt entstan-
den ab dem 15. Jahrhundert an den HandelsstraBen die Lebuser und die
Gubener Vorstadt. Hier siedelte sich vor allem Handwerk und Gewebe an.

Die eigentliche Entwicklung der Gubener Vorstadt vollzog sich im Zuge der
im 18. Jahrhundert einsetzenden Stadterweiterung bedingt durch die Indust-
rialisierung. 1815 wurde Frankfurt (Oder) auBerdem Sitz der Provinzialregie-
rung und erhielt entsprechende Regierungsbauten. Vor allem am Anger, in
der LindenstraBe und in der Gubener StraBe wurden, Villen und Gartenhau-
ser gebaut.

Die Vorstadt wurde im 19. und Anfang des 20. Jahrhunderts besonders in
den Bereichen Gubener StraBe, Paul-Feldner-StraBe und GartenstraBe mit
Wohnbebauung verdichtet.

Die Stadtmauer von Frankfurt (Oder) verlief an der Sidseite der histori-
schen Altstadt im Bereich der heutigen Oderturmpassage. Mit dem Rickbau
der Befestigungsanlagen im 19. Jahrhundert ergab sich die Méglichkeit, die
ehemalige Furstenwalder StraBe bis zum Oderufer zu verlangern. Auf bei-
den Seiten dieser StraBe (LogenstraBe) entstanden Entwicklungsflachen fir
die Einordnung wichtiger stadtischer GroBbauten wie z.B. das Regierungs-
gebaude (heute Hauptgebaude der Universitat), die Post, die Reichsbank,
die Loge, das Landgericht, Schulen und die Reichsbahndirektion.

Mit der Entscheidung fiir die elektrische StraBenbahn als Verkehrsmittel fir
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die Stadt wurde nach 1895 die Grundlage fur die Errichtung des Elektrizi-
tatswerkes im Bereich FischerstraBe gelegt. Bis zu diesem Zeitpunkt war
die Gasanstalt in Frankfurt (Oder) noch stark etabliert. Ansto3 fir die Neue-
rung war das Angebot der AEG Berlin, auf eigene Kosten die StraBenbahn
aufzubauen. Die AEG errichtete 1897 das Elektrizitdtswerk und erhielt ein
finfzigjahriges Konzessionsrecht. Die Gebdude wurden bis 1997 von der
Oder— Spree-Energieversorgungs-AG genutzt.

Im gleichen Zeitraum wurde das Schienennetz in der Stadt aufgebaut. Mit
der Errichtung der Depothallen, der Werkstatten und der Lagergebdude
wurde ab 1900 begonnen. Nach der vollstdndigen Verlagerung des Stra-
Benbahndepots an den Muihlenweg im Stadtteil Neuberesinchen stehen
diese Geb&dude und Anlagen seit 1999/ 2000 fir neue Nutzungen zur Verfl-
gung.

Das suddstliche Stadtzentrum blieb von den direkten Auswirkungen des 2.
Weltkrieges weitgehend verschont. Substanzverfall und Strukturverlust der
darauf folgenden Jahrzehnte hatten ihre Ursachen in der Veranderung der
Eigentumsverhéltnisse, in der Negierung historischer Strukturen bei Neu-
bauten (Institut fir Halbleiterphysik - IHP), in der Mittelknappheit fiir Sanie-
rung und im Flachenabriss fir geplante Bauvorhaben (Baugrube fir die Er-
weiterung des IHP).

Nach 1950 erfolgten wichtige stadtstrukturelle Verédnderungen fir das Ge-
biet. Die GroBe ScharrnstraBe wurde bis zur Bachgasse, die GartenstraBe
bis zur Paul-Feldner-StraBe verlangert und die FischerstraBe mit der Lo-
genstraBe geradlinig verbunden. Die Vorstadt wurde damit verkehrlich und
raumlich besser an das Zentrum angebunden. Die entstandenen Blockran-
der wurden mit Neubauten wie dem Gauss- Gymnasium, dem Institut flr
Halbleiterphysik und der Druckerei aber nur bruchstiickhaft und wenig sen-
sibel raumlich geschlossen.

Im Bereich des Instituts fir Halbleiterphysik entstand mit der neuen Lehm-
gasse eine weitere Querverbindung zur FischerstraBe. 1996 erfolgte der
Abriss der Collath’schen Fabrik an der LogenstraBe fir den Bau des Hér-
saal- und Mensagebaudes der Universitat.

Im Zeitraum 1999/2000 wurde mit dem Abriss der desolaten StraBenbahn-
werkstatten und der Berdumung der Hofflachen éstlich der FischerstraBe
zwischen der Baustelle des neuen Universitatsgebaudes und dem Kellen-
spring begonnen. Damit wurden die Voraussetzungen fir MaBnahmen des
Hochwasserschutzes und fir die Bebauung bzw. Komplettierung dieses
Quartiers geschaffen.

Die Herstellung des Hochwasserschutzes, die Ufergestaltung sowie der Bau
des Uferweges und der UferstraBen wurden in den Jahren bis 2002 wei-
testgehend fertiggestellt.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Flur | Flurstick Eigentimer
37 | 32/3 Stadt Frankfurt (Oder)
38 |15 Stadt Frankfurt (Oder)
38 |84 Stadt Frankfurt (Oder)
40 | 11,26-28 Stadt Frankfurt (Oder)
26 Stadt Frankfurt (Oder)
8/1 Bundesrepublik Deutsch-

5




Stand: 06/2012

Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 19.06.2015

Flur | Flurstick Eigentimer
land (Bundeswasserstra-
Be)
41 | 21/2, 41, 119, 131, 134, 261, 297, 303, 305, | Stadt Frankfurt (Oder)
309, 315 - 318, 320, 322,
121, 124, 127, 293 DSK
74, 76, 78, 132, 137, 141, 144, 146, 197, 200- | p
209, 213- 217, 218, 229- 240, 242, 244- 240,
253, 255 — 260, 264- 269, 272- 282, 284, 285,
289- 292, 294, 298, 300, 312, 313, 314, 319,
321,
42 | 9/3,10/2, 12/1, 12/2, 13/1, 15/3, 18/1, 18/2, 20, | Stadt Frankfurt (Oder)
22,42, 44/2, 45, 46, 49- 51, 54, 58, 61, 63, 64
10/1, 23, 52, 53 DSK
15/5, 15/6, 17/1, 21, 24, 33/1, 38- 40, 47, 48,57, | p
59, 60, 62
55, 56 Land Brandenburg (Minis-
terium der Finanzen)
43 | 11,2,8,6,10,12/1,12/2,13, 17, 18, 23, 36, 41 | Stadt Frankfurt (Oder)
14,15, 34, 42 DSK
7,8, 11, 16/1, 33, 35, 39, 43 p
511, 5/2 Land Brandenburg (Minis-
terium der Finanzen)
44 | 107, 140, 163, 182, 198, 233- 237, 240, 280- | Stadt Frankfurt (Oder)
282, 285, 285
109/2, 224, 238, 239, 272, 279 DSK
3, 6, 160, 171- 178, 181, 191, 194, 195, 196, | p
204, 231, 232, 247, 251- 253, 255, 257, 259-
270, 273- 277, 286- 288

2.6 VerkehrserschlieBung

Der Bereich wird von der Walter- Korsing- StraBe als ErschlieBungsstraBe
aus durch verkehrsberuhigte Bereiche in das Entwicklungsgebiet hinein
verkehrlich gegliedert. Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Nahverkehr
(StraBenbahn) angeschlossen, sowohl im Siden als auch im Norden des
Geltungsbereichs sind Haltepunkte die in den Verkehrszeiten regelméaBig
durch StraBenbahnen angefahren werden.

Die LogenstraBe im Norden und der StraBenzug Walter— Korsing- StraBe/
LindenstraBe im Westen des Bearbeitungsgebietes gehbren zum Haupt-
straBennetz der Stadt Frankfurt(Oder). Uber die LogenstraBe als Haupt-
sammelstraBBe erfolgt die Anbindung des Zentrumsbereichs um den Markt
an das Ubergeordnete StraBennetz. Der StraBenzug Walter— Korsing- Stra-
Be/ LindenstraBe besitzt als LandesstraBe L 381 und als Haupterschlie-
Bungs- bzw. HauptverkehrsstraBe der Stadt nach Sitiden eine noch gréBere
verkehrliche Bedeutung. Mit der angestrebten Bliindelung des Stadtverkehrs
nach Suden auf diesem StraBenzug, zB. durch den verkehrsberuhigten
Ausbau der Gubener StraBe und deren verkehrsrechtliche Anordnung als
AnliegerstraBBe, kommt es zu einer Steigerung der Verkehrsbelastungen.

Durch den gebietsfremden Verkehr wird auch der StraBenzug Paul- Feld-
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ner- StraBe/ GartenstraBe genutzt. Auf Grund der zu beobachtenden aktuel-
len und zu erwartenden Kapazitatsprobleme des lichtsignalgeregelten Kno-
tens Platz der Republik wird ein Teil des Verkehrs des Stadtzentrums von
und nach Suden Uber diesen StraBenzug geflihrt. Zwar stellt dieser Verkehr
eine Stérung innerhalb des Bebauungsplangebietes dar, andererseits sind
ohne diese Entlastungsmdglichkeit fir den Platz der Republik starke Ver-
kehrsprobleme auf dem StraBenzug Walter— Korsing- StraBe/ LindenstraBBe
zu erwarten.

Als Elemente der inneren ErschlieBung fungieren die FischerstraBBe, die
Bachgasse, der Kellenspring, die Lehmgasse und die Steingasse, deren
Bestand durch die rdumliche Situation und durch Denkmalschutzbelange
weitgehend fixiert ist.

Die FischerstraBe mit einer mittleren Breite von 4 bis 5 m ist durch die be-
stehenden Bebauungen in Lage und Dimension bestimmt. lhre Leistungsfa-
higkeit ist stark begrenzt.

Die Stellflachen des ruhenden Verkehrs innerhalb des Planungsgebietes
liegen werden Uberwiegend entlang der Walter— Korsing— StraBe/ Paul-
Feldner- StraBe in Angrenzung an die Grunflachen des Angers, entlang der
Heinrich- von- Stephan- StraBe und (derzeit) durch die temporaren Stell-
platzanlagen auf den Brachen abgedeckt. Infolge der Bewirtschaftung der
Stellplatze im Stadtzentrum und einer wachsenden Uberbauung von FIl&-
chen im Zentrumsbereich ist bereits jetzt ein Parkierungsdruck auf das su-
dostliche Stadtzentrum zu verzeichnen. Derzeit wird ein Parkraumbewirt-
schaftungskonzept erarbeitet, welches dem entgegnen soll.

Auf Grund der Zentrumslage des Plangebietes mit einer groBen Anzahl von
Zielen in kurzer Entfernung und auf Grund von Einrichtungen der Europa-
Universitat Viadrina im Gebiet oder in Randlage kommt dem FuB- und
Radverkehr eine groBe Bedeutung zu. Deutlich wird dies u.a. mit der Aus-
weisung der als Nord-Siid-Route (Innenstadtachse) vorgesehenen zentra-
len Achse fir Radfahrer tber die Heinrich- von- Stephan- StraBe, der Paul —
Feldner-StraBe und der Walter— Korsing- StraBe bzw. der Routenab-
schnittsalternative durch den Gertraudenpark und am Anger als Geh-/ Rad-
weg abseits von den beiden letztgenannten StraBen zwischen der Heinrich-
von- Stephan- StraBe und dem Carthausplatz gemaB der Radverkehrskon-
zeption der Stadt Frankfurt (Oder).

Die OPNV-ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt hauptsachlich
durch die StraBenbahn. Neben der StraBenbahnlinie 4 mit mehreren Haltes-
tellen in der LindenstraBe bedienen die Linien 3 und 2 das Bebauungsplan-
gebiet von der LogenstraBe aus. Die Buslinie 984 quert das Plangebiet nicht
mehr.

2.7 Technische Infrastruktur

Das silidostliche Stadtzentrum ist mit allen Medien der Ver- und Entsor-
gung ausgestattet.

Vor dem alten StraBenbahndepot wurden unterirdische Regenrickhalte-
anlagen errichtet.

In den StraBenziigen liegen Schmutzwasserkanale im Misch- und Trenn-
system. Die Misch- und Schmutzwasserkandle sind Eigentum der FWA
mbH, die Regenwasserkanale sind Eigentum der Stadt und werden in deren
Auftrag durch die FWA bewirtschaftet.

Es erfolgt zum Teil eine Uberleitung des Niederschlagswassers in die
Oder, wobei es gegenwartig bei Hochwasser zum Rickstau kommen

FuB- und Radver-
kehr

OPNV
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kann.

In den vorhandenen StraBen und Baufeldern befinden sich auBerdem
Trinkwasserleitungen und -anlagen der FWA mbH, Erdgasleitungen der
Stadtwerke Frankfurt (Oder), Leitungen der Telekom AG, Elektroleitungen
des Mittel- und Niederspannungsnetzes der Stadtwerke Frankfurt (Oder)
sowie Fernwarmeleitungen der Stadtwerke Frankfurt (Oder). Eine durch-
gangige Versorgung mit Fernwarme findet nicht statt. Die Fernwarmelei-
tungen queren teilweise Uber und unter Terrain die Baufelder.

Zwischenzeitlich wurde eine Hochwasserschutzanlage errichtet, welche
auf der Planung dargestellt ist. Im Bereich nérdlich des Bebauungsplan-
gebietes (BischofstraBe) ist ein mobil zu schlieBendes Schott vorhanden.

2.8 Natur und Landschaft

Der derzeitige Ausgangszustand von Natur und Landschaft ist der Be-
standserfassung des Umweltberichtes (Kap. 7.3) zu entnehmen.

2.9 Altlasten
Siehe Hinweis 5 im Bebauungsplan.

2.10 Nutzungseinschriankungen

Kampfmittelbelas-  EiN€ konkrete Kampfmitteloelastung ist fir die Flache nicht bekannt. Eine
tung:  gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden ist es verbo-
ten, entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren Lage zu verandern. Die
Fundstelle ist unverziglich der néchsten &rtlichen Ordnungsbehdrde oder
der Polizei anzuzeigen.

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist diese Fundstelle unver-
zlglich der nachsten oértlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzei-
gen.

Leitungsbestand Bei der Planung von Geb&uden im Bereich der bestehenden Regenwasser-
hauptsammler ist die DIN 19630 zu beachten, wobei fir Regenwasser-
sammler DN 400 bis 600 eine Korridorbreite von 8,00 Metern einzuhalten
ist. Falls in bestehenden Situationen der Abstand kleiner sein muss, ist die
Lastabtragung der Fundamente (Erddruck) vom Statiker nachzuweisen.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich der

Fernwarmeversorgungssatzung

- Mindestabstédnde und Uberdeckungshdhen von Fernwarmeleitungen sind
vorhabenbezogen abzustimmen

- Die Uberbauung von Anlagen der Fernwarme ist nicht zulassig.

Bereich Strom:

- Leitungsauskunft mindestens zwei Wochen vor Beginn von Tiefbauarbei-
ten einholen; von Arbeiten ohne Leitungsauskunft wird abgeraten

- Baume nicht auf Kabel pflanzen; ggfs. Baumstandort verriicken

- Baumpflanzungen in Kabelnahe erfordern Wurzelschutz auf der gesam-
ten BerUhrungslange des Kronenbereiches/Kabels in einer Tiefe von 1m
(insbesondere fuBlaufige Durchwegung FischerstraBe/GartenstraBe mit
festgesetzten Baumstandorten)

- Information vor Beginn von Gehwegarbeiten erbeten

Der Oderaltarm ist eine BundeswasserstraBe.

Bundeswasserstrae Grundsatzlich sind alle geplanten Bauwerke an und Uber Bundeswasser-
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straBen, so z.B. auch Gebaude, StraBen, Bricken, Einleitungen und Ent-
nahmen zuvor rechtzeitig mit dem WSA Eberswalde abzustimmen, erforder-
lichenfalls genehmigen zu lassen.

- Zusténdigkeit des WSA endet bei WasserstraBenkilometer ca. 0,4
- far diesen Bereich ist Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes Ei-
gentimerdieser WasserstraBen — verwaltet und unterhélt diese als Ho-
heitsaufgabe des Bundes
- Errichtung und Benutzung von Anlagen in, Uber, unter oder an Ufern be-
darf einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung nach §31
BundeswasserstraBengesetz; sofern nicht tber ein Plangenehmigungs-
bzw. Planfeststellungsverfahren lauft (die gilt insbesondere fur ihre Pla-
nung, die Regenwasserhauptsammler in die Oder abzuleiten)
- sicherzustellen ist, dass
e verfassungsrechtliche und durch WaStrG konkretisierte Aufgaben
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes nicht einge-
schrankt werden
e Bau- und Unterhaltung von Deckwerken/ Uferbefestigungen ohne
Beeintrachtigung von Bauweise und Bauart weiter durchgefihrt wer-
den kann
e uneingeschrankte Befahrung der ufernahen WasserstraBenbereiche
(auch AnliegerstraBBen) mit allen Dienstfahrzeugen der WSV gewahr-
leitet bleibt
e keine Beeintrachtigung von Aufstellung und Unterhaltung von festen
und schwimmenden land- und wasserseitigen Schifffahrtszeichen
e Durchfiihrung von Peil- und Vermessungsarbeiten sowie Unterhal-
tung von Lage- und Héhenpunkten weiterhin moglich bleibt
e aus Flachennutzungsplanvorhaben keine Wasserspiegelabsenkun-
gen bzw. Tauchtiefenherabsetzungen resultieren
e WSV Eigentum nicht Uberplant/ Gberbaut wird
e Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffverkehr durch geplante MaB-
nahmen nicht beeintrachtigt wird
e ggfs. geplante Anpflanzungen nur tatigen, wo sie nicht zu Abfluss-
hindernissen und Eisstauen fihren und landseitige Uferbefahrbarkeit
gewahrleistet bleibt
e uneingeschrankter Erhalt ohne Funktionsbeeintrachtigung von WSV
privat- rechtlich sowie 6ffentlich — rechtlich genehmigten Anlagen
Dritter

Im Plangebiet liegen fir die Bauvorhaben unglnstige hydrogeologische
Verhéltnisse in der Oderaue vor. Das Plangebiet liegt innerhalb der geo-
morphologischen Einheit "Oderdurchbruchstal". Die Stromoder befindet sich
in geringer Entfernung &stlich des Plangebietes. Die generelle Grundwas-
serflieBrichtung ist von der westlich angrenzenden Hochflache gen Osten
auf die Oder gerichtet. Bei Oderwasserstédnden tber dem mittleren Hoch-
wasserbereich (MHW) kann es infolge der Korrespondenz zwischen Ober-
flachen- und Grundwasser im vorflutnahen Bereich zu einer Umkehr der
GrundwasserflieBrichtung und damit zu oberflachennahen, teils gelande-
gleichen Grundwasserstanden kommen. Die Reichweite und die Aufhéhung
hangen von der Art und Dauer des Hochwasserereignisses ab.

Grundwasserabsenkungen bedirfen der Genehmigung durch die untere
Wasserbehérde.

Bauliche MaBnahmen im Grundwasserbereich erfordern ein wasserrechtli-
ches Erlaubnisverfahrens gemaB § 8 Abs.1i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr.2 WHG.

Nach § 36 WHG i. V. m. § 87 BbgWG bediirfen die Errichtung oder wesent-
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liche Anderung von Anlagen in, unter oder iber Gewassern 1. Ordnung der
Genehmigung der unteren Wasserbehérde. Der Geltungsbereich umfasst
die Wasseroberflache und landwérts des Uferbereich bis zu 10 m von der
Uferlinie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt mit der unmittelbaren Na-
he zum Oderaltarm teilweise in einem Gebiet mit Hochwasserrisiko. Nach
dem Hochwasser 1997 wurde der Deich UferstraBe ertiichtigt und Uber die
LogenstraBe sidwarts gefihrt mit Schutzziel HQy (Hochwasser mit niedri-
ger Wahrscheinlichkeit/ Extremereignis; 200jahriges Ereignis). Die Herstel-
lung des Hochwasserschutzes, die Ufergestaltung sowie der Bau des Ufer-
weges und der UferstraBen wurden in den Jahren bis 2002 weitestgehend
fertiggestellt.

Bei Vorhandensein eines Oder-Hochwassers in den Alarmstufen 11/ 1l und
bei gleichzeitigen starken Niederschlagen kann gegenwartig nur vermindert
Regenwasser aus Teilbereichen des Plangebietes in die Oder abgeleitet
werden. Der Katastrophenschutz (Zustandigkeit der Feuerwehr) greift ab
Alarmstufe IV. Entsprechend kann es im Plangebiet im Bereich der Regen-
wasser-Einleitstellen am Holzmarkt und in der LogenstraBe zu Uberflu-
tungserscheinungen (korrespondierendes Hochwasser) kommen, da die
Regenwasser-Kanédle durch Rickstauschieber verschlossen werden, um
das Eindringen von Flusswasser zu verhindern. In dieser Situation ist einer
verminderte Ableitung von Regenwasser in die Oder mdglich.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regio-
nalplanung

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung:

GemaB Festlegungskarte 1 zum LEP B-B befindet sich das Plangebiet in-
nerhalb des Risikobereiches Hochwasser. Frankfurt (Oder) ist als Oberzent-
rum im Zentrale- Orte- System des Landes Brandenburg eingestuft (Ziel 2.7
LEP B-B).

Grundsatz 5.3 LEP B-B (im Risikobereich Hochwasser ist den Belangen des
vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensminimierung beson-
deres Gewicht beizumessen).

Grundsatz §5 Abs.1 LEPro 2007 (Konzentration der Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte)

Grundsatz §5 Abs.2 LEPro 2007 (Vorrang von Innen- vor AuBenentwick-
lung, Prioritéat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes
sowie die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen),

Grundsatz §5 Abs.3 LEPro 2007 (Verkehrssparende Siedlungsstrukturen
sollen angestrebt werden, Orientierung an der guten ErschlieBung durch
schienengebundenen Personennahverkehr),

Grundsatz 4.1 LEP B-B (Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bis-
her nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale und vorhandener Infrast-
ruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete)

Grundsatz 2.8 LEP B-B (Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen
der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie der Siedlungsfunk-
tion, auf die Oberzentren)

Bewertung:Die dargelegte Planungsabsicht lasst zum derzeitigen Pla-
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nungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung er-
kennen.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung LEPro §5
Abs.1 bis 3, LEP B-B, 2.8 und 4.1 werden angemessen berlcksichtigt.

Zwischenzeitlich haben sich die Beurteilungsgrundlagen geédndert: Am
15.05.2009 trat der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 31.03.2009 in Kraft. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg
hat mit Urteil vom 16.06.2014 die Brandenburger Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
fir unwirksam erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig. Bis zu einer
maoglichen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B weiterhin Anwendung.
Zuvor wurde das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 1997 durch das
LEPro 2007 ersetzt. Entsprechend sind auf die Inhalte des Bebauungspla-
nes bezogen aktuell folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung zu
berlcksichtigen:

Der Bebauungsplan entspricht den Grundséatzen §5 Abs.1, Abs.2 und Abs.3
LEPro 2007, nach denen die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf
Zentrale Orte zu erfolgen hat, die Innen- vor AuBenentwicklung vorrangig
sowie die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen prioritdr sind und verkehrsspa-
rende Siedlungsstrukturen bei einer Orientierung an der guten ErschlieBung
durch schienengebundenen Personennahverkehr angestrebt werden.

Nach der textlichen Festlegung 2.7 (Z) LEP B-B ist Frankfurt (Oder) als
Oberzentrum im Zentrale-Orte-System des Landes Brandenburg eingestuft.
Der Bebauungsplan entspricht damit den textlichen Festlegungen 2.8 (G)
und 4.1 (G) LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der
Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie der Siedlungsfunktion,
auf die Oberzentren; Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale und vorhandener Infrastruktur
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete.

Mit Inkrafttreten des LEP B-B 2009 wurden Teilplane der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaften zur zentralértlichen Gliederung der Nahbereichsstufe,
Selbstversorgerorte und landliche Versorgungsorte funktionslos. Weitere, in
Aufstellung befindliche Regionalplanungen mit Satzungscharakter der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree enthalten derzeit keine
Aussagen fir das Plangebiet.

Die angezeigte Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze der Raumordnung sind ange-
messen berlcksichtigt worden.

Zur Begriindung wird auf die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung vom 09.10.2012 verwiesen.
3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Planungsinderung beriihrt keine Anderungen der Darstellungen der Art
der Nutzung, so dass der Plan auch weiterhin aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) entwickelt ist.

3.3 uberértliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planun-
gen

Derzeit wurden noch keine Uberschwemmungsgebiete durch die Landes-

regierung durch Rechtsverordnung festgesetzt. Die vom Rat der Stadt
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Frankfurt (Oder) 1989 festgesetzte Linie ist durch HochwasserschutzmaB-
nahmen, welche nach der Wende im Zuge der Entwicklung des Bereiches
umgesetzt wurden, im Plangebiet tberholt. Sie wird darum nicht Bestandteil
der Planung.

Hinweise auf das Gefahrdungspotenzial geben die erarbeiteten Hochwas-
sergefahrenkarten und die Hochwasserrisikokarten, welche wiederum
Grundlage fir durch das Land zu erarbeitende Risikomanagementplane
darstellen. Innerhalb des Gefahren-/ Risikobereichs Hochwasser mit mittle-
rer Wahrscheinlichkeit (100jahriges Ereignis) wurden bisher im Bebauungs-
plangeltungsbereich durch das Land Brandenburg weder Uberschwem-
mungsgebiete nach §76 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz als Rechtverord-
nung oder noch geman §76 Abs.3 Wasserhaushaltsgesetz vorlaufig festge-
legt.

Aufgrund §99 des Brandenburgischen Wassergesetzes in Verbindung mit
§74 Wasserhaushaltsgesetz wurden die Gefahren- und Risikokarten fiir
Gebiete mit Hochwasserrisiko im MaBstab 1: 10.000 (Risikogebiete) im
Amtsblatt fiir Brandenburg — Nr.52 vom 18.Dezember 2013 veréffentlicht. In
der Gefahrenkarte Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit (10jahriges
Ereignis, HQyo) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bzw.
nur geringfligig von Hochwassererscheinungen betroffen.In der Gefahren-
karte Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jahriges Ereignis,
HQ1q0) sind Teile von Hochwasser betroffen. Hier kann im Bereich Logen-
straBe Wasser gen Siden einflieBen. In der Gefahrenkarte Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit/ Extremereignis (200 jahriges Ereignis HQeyx
em)Sind im  Wesentlichen die gleichen Teile des Bebauungsplan-
Geltungsbereiches von Hochwassererscheinungen betroffen; die Uberflu-
tungsflache ist jedoch gréBer.

Entsprechend den oben dargestellten Hochwassergefahrenkarten sind
durch das Land Brandenburg Risikogebietskarten, u.a. mit Darstellung der
gefédhrdeten Objekte oder der Flachennutzung in den Risikogebieten, be-
kanntgemacht worden. In den Hochwasserrisikokarten sind entsprechend
den Hochwassergefahrenkarten die Uberflutungsbereiche hervorgehoben.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) flir die Stadt Frankfurt
(Oder) wurde erstmals 2007 aufgestellt und 2009 aktualisiert. Da sich die
demographische, sozio6konomische und infrastrukturelle Ausgangslage
sowie die daraus resultierenden Handlungsbedarfe fur die Stadtentwicklung
verandert haben, wurde das INSEK mit Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung in 05/2014 fortgeschrieben. Der Planungshorizont bewegt sich
bis zum Jahr 2025 mit einem Ausblick auf das Jahr 2030.

Im Kontext zum Stadtumbau (s. u.) wird als rdumlich-funktionale Leitlinie die
Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt hervorgehoben, orientiert
an dem stadtebaulichen Leitbild der Kompakten Stadt. Als unerlasslich fir
die Funktionsfahigkeit der Gesamtstadt steht die Weiterqualifizierung/ der
Ausbau des Stadtzentrums als Kristallisationspunkt des 6ffentlichen Lebens
mit differenziertem Wohnungsangebot, als Gberregional bedeutsames Ein-
kaufszentrum, urbanes Foyer der Grenzstadt und kultureller Mittelpunkt im
Vordergrund.

Die SchlisselmaBnahmen und ihre Bausteine wurden in der INSEK-
Fortschreibung 2014 Gberarbeitet. Die SchlisselmaBnahme B-4 ,Neugestal-
tung und verkehrliche Neuordnung des Stadtraumes zwischen LogenstraBe
und RegierungsstraBe zum Universitatsplatz“ geht mit den Entwicklungszie-
len des Bebauungsplanes konform.
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Das in 11/ 2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Kon-
zept zur gesamtstadtischen Standorterneuerung des Einzelhandels (Einzel-
handels- und Zentrenkonzept) ist zu beachten.

Der Larmaktionsplan 2009 der Stadt Frankfurt (Oder) wurde 2013 fortge-
schrieben. Die Fortschreibung bzw. die 2014 beschlossene MaBnahmen-
Ubersicht trifft keine zu berlcksichtigenden Festlegungen flir das Be-
bauungsplangebiet.

Im Luftreinhalteplan Frankfurt Oder 2012 bzw. im zuletzt 2014 préazisierten
MaBnahmenkonzept (2. Stufe) sind keine Defizite, Konfliktbereiche oder Be-
troffenheiten bezogen auf Luftschadstoffe (Stickoxide/ Feinstaub) oder Aus-
sagen zur Schadstoffminderung innerhalb des Bebauungsplangebietes be-
nannt.

Im Integrierten Kommunalen Klimaschutzkonzept 2012 verpflichtet sich die
Stadt Frankfurt (Oder) u. a. die CO?-Emissionen bis zum Jahr 2020 um 13%
gegentber 2010 zu senken und den Anteil erneuerbarer Energien am End-
energieverbrauch von rund 5% (2010) bis 2020 auf 15% zu steigern. Neben
diesen quantitativen Zielen soll u. a. auf Grundlage des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepts der Flachenverbrauch weiter reduziert und das stad-
tebauliche Leitbild der kompakten Stadt umgesetzt werden. Dem wird mit
dem Ansatz des Bebauungsplatzes entsprochen.

Bereits am 23.01.1997 wurde die Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) tber
die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches
»Sudostliches Stadtzentrum von Frankfurt (Oder)” (Entwicklungssat-
zung) nach §165 Absatz 6 Baugesetzbuch beschlossen.

Die Ziele der EntwicklungsmaBnahme werden in der Begrindung zum Be-
schluss wie folgt benannt:

- Die Untersuchung der besonderen Standortqualitaten des Sidoéstli-
chen Stadtzentrums als Wohnungsbaustandort zeigt, dass nach Ab-
schluss der EntwicklungsmaBnahme Sudéstliches Stadtzentrum hier
ein Wohnungsbaustandort mit Potenzialen entsteht, die sonst kein
Wohnungsbaustandort in Frankfurt (Oder) aufzuweisen hat: Innen-
stadtstandort mit allen stéddtischen Qualitdten zu sein und gleichzeitig
Verbindung zum Wasser und zum Landschaftsraum zu haben. Die
Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme hilft, die strukturellen An-
gebotsliicken im Wohnungsangebot von Frankfurt (Oder) zu schlie-
Ben. Um zukinftig ein differenziertes Wohnungsangebot kontinuier-
lich bis 2010 bereitstellen zu kénnen, bilden die im Siddstlichen
Stadtzentrum entstehenden Wohnungen eine sinnvolle Ergénzung
des Wohnungsmarktes in der Stadt.

Fir Gewerbe und Einzelhandel besteht mittelfristig kein erhéhter Fla-
chenbedarf in Frankfurt (Oder) und Umgebung. Fir das Gebiet be-
deutet dies, dass lediglich aus dem Gebiet heraus bestehende Fla-
chenanspriiche befriedigt werden missen.

Von Seiten der Stadt Frankfurt (Oder) wird das Ziel unterstitzt und
gefdrdert, die notwendigen Erweiterungsflachen fir die Universitat im
Innenstadtbereich im raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptge-
baude vorzuhalten. Hierzu gehért die erforderliche Grundstlcksflache
fur die zweite Ausbaustufe der Universitat und die Nutzung des Kon-
gresshotels fir Universitatszwecke. Von Seiten der Stadt besteht in
Ubereinstimmung mit der Europa- Universitat die Zielsetzung, den
Erweiterungsbedarf der Europa- Universitat an stadtebaulich integ-
rierten Standorten im Innenstadtbereich abzudecken.

Weiterhin wurden zehn Argumente fiir die (nunmehr beschlossene) stadte-
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bauliche EntwicklungsmaBnahme im Sidéstlichen Stadtzentrum der Stadt
Frankfurt (Oder) benannt, welche die Ziele der EntwicklungsmaBnahme
noch einmal konkretisieren:

1. Erweiterungsflachen fir die Europa- Universitat Viadrina
Die EntwicklungsmaBnahme sichert die stadtebaulich- funktionale Ei-
nordnung der Universitét in das Stadtzentrum. Ohne EntwicklungsmaB-
nahme ist insbesondere die geplante 2 Ausbaustufe durch gegenlaufige
Interessen der Eigentimer in Frage gestellt
2. Bau der Uferpromenade/ Hochwasserschutz
Die EntwicklungsmaBnahme sichert die Fortfliihrung der Uferpromenade
gegen die z.T. gegenlaufigen Nutzungsinteressen der Eigentimer ab. Im
Zuge der Uferpromenade werden Anlagen zum Hochwasserschutz er-
richtet, ohne die eine Bebauung im Sidéstlichen Stadtzentrum deutlich
erschwert wird.
3. Beseitigung von Investitionshemmnissen
Die derzeitige stadtebauliche Situation wirkt investitionshemmend. In-
vestitionswillige Eigentimer halten sich derzeit zurlck. Hierzu tragen
z.T. auch unwirtschaftliche Grundstiickszuschnitte bei. Nur durch das
ordnungsrechtliche und finanzielle Instrumentarium der stéddtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme kénnen die Grundstlcke wirtschaftlich zuge-
schnitten werden und ein insgesamt positives Investitionsumfeld ge-
schaffen werden, das auch ein weiteres zu erwartendes Brachfallen der
Gebaudesubstanz  (StraBenbahndepot, Verwaltungsgebaude Oder-
Spree- Energiegesellschaft, Institut fir Halbleiterphysik) verhindert.
4. Mobilisierung der Flachen fir den Wohnungsbau
Das Sudostliche Stadtzentrum bietet fir die Stadt Frankfurt (Oder) einzi-
gartige Standortqualitaten im Wohnungsbau mittlerer bis hoher Qualitat.
Fur diesen Wohnungsteilmarkt besteht in der Stadt eine akute Ange-
botslicke, deren Deckung im Zusammenhang mit der geplanten Ent-
wicklung der Stadt zum Universitats- und Dienstleistungsstandort steht.
Nur Gber die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme kénnen Standort-
qualitdten konsequent genutzt werden, da anderenfalls Schliisselflachen
nicht mobilisiert werden kénnen.
5. Innenstadtentwicklung
Die Entwicklung des Sudéstlichen Stadtzentrums stltzt die Entwicklung
der Innenstadt zu einem lebendigen Zentrum.
6. Effizienter Férdermitteleinsatz
Flr das Land Brandenburg besteht entsprechend den landespolitischen
Zielsetzungen die Chance, Foérdermittel fur folgende Zwecke zu bundelt:
o Wohnungsbau im Innenbereich zur Deckung des erhéhten Woh-
nungsbedarfs und zur Ressourcenschonung
o Entwicklung der Universitat ,Viadrina®
Neubau des Institutes fir Halbleiterphysik
o Auslagerung des StraBenbahndepots und Freigabe innerstadtischer
Flachen
o ErschlieBung und Entwicklung stadtebaulich relevanter Brachfla-
chen
o Ein zielgerichteter, koordinierter und damit auch effizienter Einsatz
der Férdermittel ist damit gegeben.
7. Verhinderung zukinftiger stadtentwicklungspolitischer Fehlentwicklun-
gen
o Zur Erreichung der in der Voruntersuchung definierten stadtentwick-
lungspolitischen Ziele der Stadt ist der schnelle Beschluss der stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme geboten, da
o die Vorhaben einiger Eigentimer eine spatere integrierte Entwick-

o

14



Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 19.06.2015

lung verhindern. Beispielsweise wird die Uferpromenade durch
Bauvorhaben stark beeintrachtigt,

o die Vorhaben der Versorgungstrager sind kurzfristig aufeinander
abzustimmen, da ansonsten die Umsetzung der gesamten MaB-
nahme in Frage gestellt wird,

o einzelne Eigentimer planen, zu Gberhéhten Preisen an die Investo-
ren zu verauBern, deren Vorhaben voraussichtlich nicht den Zielen
der Stadt entsprechen,

o die Veranderungssperre kein weiteres Mal verlangert werden kann.
Die stadtische Vorkaufsrechtssatzung kann nicht angewendet wer-
den, da Haushaltsmittel fehlen. Die Steuerung der Entwicklung al-
lein Uber das angebotsorientierte Bebauungsplanverfahren kann
nicht gewéhrleistet werden.

8. Standortsicherung
Die EntwicklungsmaBnahme ermdglicht die Absicherung und stadtebau-
liche Einordnung der Erweiterungsabsichten der Markischen Oderzei-
tung und des Institutes fiir Halbleiterphysik.

9. Verkehr
Die EntwicklungsmaBnahme sichert durch das Verkehrskonzept eine in-
tegrierte Stellplatzlésung, die maximale Dichte ohne groBflachige oberir-
dische Parkflachen verwirklicht.

10. ErschlieBung
In der EntwicklungsmaBnahme wird der Bau der oberirdischen und unte-
rirdischen ErschlieBungsanlagen untereinander und mit dem Bau der
Hochbauten koordiniert. Auf diese Weise wird eine zugige, kostenglns-
tige ErschlieBung gesichert.

GemanB §166 Abs.1 Satz 2 Baugesetzbuch hat die Gemeinde fir den stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug Bebauungsplane aufzustel-
len, was mit der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes BP-02-005 Stadte-
bauliche EntwicklungsmaBnahme ,Stdéstliches Stadtzentrum von Frank-
furt (Oder)“ am 01.10.2004 abgeschlossen wurde. Hier wurden parallel die
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Zielen und Zwecken der
EntwicklungsmaBnahme als auch mit den (im entsprechenden Zeitraum
vorhandenen) Investoreninteressen in Ubereinstimmung gebracht.

Die Ziele und Zwecke der Satzung sind bei weiteren Planungen zu bertck-
sichtigen.

Daraus ergibt sich die Erforderlichkeit, dass sich der Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen an die Ziele und Zwecke der Entwicklungs-
maBnahme halt, die der formlichen Festlegung des Entwicklungszieles
zu Grunde lagen. Die Gemeinde ist generell verpflichtet, alle MaBnahmen
zu ergreifen, um die vorgesehene Entwicklung im stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich zu verwirklichen. Ein Bebauungsplan, der den Zielen und
Zwecken der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nicht entspricht, ver-
letzt diese Verpflichtung.

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

Verordnung zum Schutz der Baume als geschitzte Landschaftsbestandteile
der Stadt Frankfurt (Oder), Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt
(Oder) (BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 — siehe Amtsblatt Nr.10/ 2009
vom 02.12.2009

Im Bebauungsplangebiet bzw. in Teilbereichen gelten derzeit weiterhin fol-
gende ortliche Bauvorschriften:

15

Fernwérmeversor-
gungssatzung

Baumschutzver-
ordnung der Stadt
Frankfurt (Oder)

ortlicheBauvorschrif-
ten



Ziele und Zwecke
der Planung

Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 19.06.2015

- Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Gestaltung von Werbeanla-
gen und Warenautomaten in der Innenstadt (Werbesatzung) siehe
Amtsblatt Nr. 6/ 2013 vom 10.07.2013

- Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Herstellung von notwendi-
gen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrradstellplatzen (Stellplatz-
satzung — StplS) vom 01.03.2012 — siehe Amtsblatt Nr. 1/ 2012 vom
07.03.2012

4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Betroffen von der Plananderung ist der gesamte Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes.

Die Entwicklung und Vermarktung des Gebietes ist weit gediehen. Auf der
Grundlage des Satzungsbeschlusses hat der gesamte Bereich in den letz-
ten Jahren eine umfangreiche Entwicklung erfahren. Die stadtebaulichen
Zielstellungen sind in vielen Bereichen, wie der FischerstraBe und Lehm-
gasse bereits umgesetzt worden. Jedoch wurde bei der Umsetzung der
Planung und im Rahmen konkreter Bauvorhaben auch der Bedarf nach
Anderungen erkennbar, die im Einzelnen die grundséatzliche stadtebauliche
Zielstellung nicht in Frage stellen. Jedoch soll fur die Entwicklung einzelner
Teilflachen eine Prifung der stadtebaulichen Ziele erfolgen.

Auf Grund der inzwischen im gesamten Gebiet erfolgten BaumaBnahmen
an Bebauung, Verkehrs-, Freiflachen, Hochwasserschutz etc. erfolgte im
Zusammenhang mit dieser Uberarbeitung eine grundlegende Aktualisie-
rung der Plangrundlage und der Darstellung des Bestandes.

So zeigte sich u.a. die Problematik der Regenwasserverbringung innerhalb
des Gebietes erst in vollem Umfang bei der weiteren baulichen Verdichtung
des Gebietes. Gleichzeitig ist die exaktere Formulierung der stadtebauli-
chen Ziele auf Grund bereits umgesetzter Vorhaben und vor dem Hinter-
grund der Kenntnis der Investitionshemmnisse maéglich. Hier erfolgte ein
Abgleich der Bebauungsplanung mit den Entwicklungszielen sowie dem
umgesetzten Bestand vor dem Hintergrund der absehbaren Umsetzungs-
maoglichkeiten.

Im Wesentlichen wurden folgende Anderungen vorgenommen:

¢ die Anpassung an den Bestand

Anderung von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
o Anpassung von Baugrenzen und Baulinien

o Vereinheitlichung von Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung

o Einfigen von Allgemeinen Wohngebieten
o Einzelhandelsflachenbegrenzung

Neuordnung der textlichen Festsetzungen

Der Entfall von Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
¢ Neuplanung Baumpflanzungen

Ubergeordnete Zielstellung fiir das Bebauungsplangebiet bleibt es, durch
geeignete Festsetzungen, die rechtliche Basis flr eine stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung zu schaffen, die Errichtung von Wohn- und Arbeits-
statten, von Gemeinbedarfseinrichtungen sowie von Folgeinvestitionen mit
der Stadt, der Region und dem Land zu koordinieren. Es sollen u.a. die
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bauliche Entwicklung der Europa-Universitat Viadrina gesichert, brachlie-
gende Stadtflachen wieder nutzbar gemacht und damit der Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstatten gedeckt werden.

Das stddstliche Stadtzentrum besitzt ein hohes Potenzial an stadtebauli-
chen Bezligen zum Stadtkern und zum Landschaftsraum der Oder, das im
Zusammenhang mit der Nutzung der Flachenreserven eine bedeutsame
Chance fir eine intensive Stadtentwicklung in Frankfurt(Oder) darstellt.

Die behutsame stadtebauliche Neuordnung soll die historischen Strukturen
akzeptieren und weiter qualifizieren. Hierbei sind insbesondere die stéarkere
Einbeziehung des Landschaftsraumes in den Stadtraum, die Vernetzung
stadtischer Grinrdume mit dem Landschaftsraum und die bauliche Markie-
rung der Raumkanten von wesentlicher Bedeutung.

Zur Verbesserung der ErschlieBung und zur Erhéhung der Nutzungsinten-
sitat erfolgen eine Gliederung der groBen Quartierflachen und eine Ergan-
zung der Baustruktur.

Das Wohnen soll wieder zu einer wesentlichen Nutzung im Gebiet werden.
Im stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan werden bevorzugte
Wohnlagen in der Nahe des Ziegenwerders und der stdlichen Fischerstra-
Be in Angrenzung an das Sanierungsgebiet dargestellt.

Vorhandene Brachen ermdéglichen Erweiterungsbauten fir die Europa-
Universitat Viadrina in der Nahe der LogenstraBe. Der Bebauungsplan
weist auch fir kiinftige Erweiterungsphasen ein Sondergebiet als universi-
tare Standortreserven aus.

Eine wesentliche Voraussetzung fir die Neuordnung und Entwicklung des
Sidostlichen Stadtzentrums ist die Integration der Hochwasserschutzanla-
ge in die Uferlandschaft und den Stadtorganismus.

Die geplante Organisation der VerkehrserschlieBung tragt zur Reduzierung
des Durchgangsverkehrs bei und mit der Gestaltung des Europaplatzes /
Campus einschlieBlich StraBenbahnhaltestelle erfolgt eine bessere OPNV-
Anbindung flr die Europa-Universitat und diesen stadtischen Teilbereich
insgesamt.

Die bestehenden provisorischen Parkpléatze auf Brachflachen werden zu-
nehmend durch Neubebauungen beseitigt. Dementsprechend muss das
Plangebiet die Stellplatzbilanz fir den Eigenbedarf in grundstiicksbezoge-
nen und in Teilen konzentrierten Anlagen an geeigneten Standorten abde-
cken. Sinnvoll wird auch die Einordnung eines Parkhauses sein.

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung und Nutzung
5.1.1 Nutzung

Entlang der LogenstraBe sind Sonderflachen fir universitare GroBbauten
vorgesehen, wovon der Mensa- und Hérsaalkomplexes im Auftrag des Lan-
des Brandenburg seit 1999 gebaut und 2002 fertiggestellt wurde (SO 1).

Die Sondergebietsflache SO 2 an der LogenstraBBe und am geplanten Cam-
pus wird fir spatere Erweiterungen der Universitat reserviert.

Die Gemeinbedarfsflache des Schulstandortes wird an der Paul- Feldner-
StraBe Ecke GartenstraBe vorgesehen. Zwischenzeitlich fand ein Umbau
der ehemaligen Schule zur Volkshochschule statt.
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Die Integration eines Parkhauses sollte vorzugsweise in die Kerngebietsfla-
chen eingeordnet werden und ist erklartes Entwicklungsziel zur Lésung der
Stellplatzprobleme, wobei die Parkhauszufahrt mdéglichst ziigig von den
HauptnetzstraBen erreichbar sein soll - ohne Belastung von Wohnberei-
chen.

Der Gebaudekomplex an der LogenstraBe, der Heinrich- von- Stephan-
StraBe und der Bachgasse wird vom Verwaltungsgericht und von der
Staatsanwaltschaft genutzt. Der Bereich wurde erganzt durch den Neubau
der Bundesagentur fir Arbeit und das Jobcenter Frankfurt (Oder). Das Ar-
beitsgerichtist in die GartenstraBe 3 umgezogen.

Die Markische Oderzeitung (MOZ) ist im Plangebiet als Gewerbeflache be-
ricksichtigt.

An der Grenze zwischen den Gewerbeflachen der MOZ (GEe 1) und dem
Mischgebiet an der StraBe Zum Oderarm wurden LarmschutzmaBnahmen
in Form einer Larmschutzwand umgesetzt. Diese ist zu erhalten.

Die brachgefallenen Flachen der Stadtverkehrsgesellschaft werden fir eine
Umnutzung vorgesehen. Festgesetzt wurde der Bereich als Mischgebiet zu
dem die 2014 unter Denkmalschutz gestellten Gebaude der Bachgasse 4
(ehemaliges StraBenbahndepot einschlieBlich des Verwaltungs- und Sozi-
algebaudes).

Die bestehenden nicht stérenden Handwerks- und Gewerbebetriebe in den
Gewerbehdfen an der Garten- und der Paul- Feldner- StraBe sollen gesi-
chert werden. Sie beeintrachtigen den bestehenden und geplanten Schul-
und Universitatsbetrieb nicht.

Ostlich angrenzend an die FischerstraBe wurden zwischen Universitat und
Druckhaus der Méarkischen Oderzeitung entlang der Alten Oder Wohnungen
errichtet. Es wurden Licken an der FischerstraBe mit Wohnhausern ge-
schlossen werden. Um der Bestimmung hinsichtlich der Art der Nutzung ge-
recht werden zu kénnen, besteht in weiten Bereichen der festgesetzten
Mischgebiete die Mdglichkeit, Gewerbe und Dienstleistungen zu integrieren.

Die bendtigten Flachen fur den ruhenden Verkehr sollten den Wohngrund-
stlicken in Form von Uberdeckten Stellplatzen in den Héfen zugeordnet
werden, umgesetzt wurden jedoch insbesondere in den Bereichen kleinteili-
ger Wohnbebauung offene und geschlossene Stellplatze auf den Grundsti-
cken.

Die im Jahr 2000 erfolgte Verlagerung der Raume des Frankfurter Ruder-
klubs FRC aus den Hausern an der FischerstraBe in den umgesetzten Con-
tainerbau resultierte aus der Notwendigkeit des Erhalts und der Entwicklung
des Gewerbestandortes der MOZ im Plangebiet. Die Verlagerung der Frei-
flachen des FRC in stdliche Richtung war auf Grund der Gelandemodellie-
rung fir den Hochwasserschutz und fir die Gestaltung der Uferlandschaft
entlang der Alten Oder erforderlich.

Der Standort des FRC ist in der Planzeichnung als Mischgebiet ausgewie-
sen. Die Steganlage soll fir den Wassersport erhalten bleiben.

Der Verein zum Erhalt der historischen StraBenbahn (Historische StraBen-
bahn Frankfurt (Oder) e.V.) nutzt gegenwartig die Hallen 4 und 5 sowie das
ehemalige Sozialgebdude des ehemaligen StraBenbahndepots.

5.1.2 Bebauung

In der frihen Beteiligung am Bebauungsplan wurde durch Eigentimer im
Plangebiet die Schadlichkeit von Bebauung auf Grund des im Plangebiet
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vorhandenen Grundwasserleiters und einer beflrchteten Erhéhung des
Grundwasserspiegels durch Bebauungen angemerkt.

Weitere Bebauung im Gebiet grundsatzlich auszuschlieBen entspricht nicht
dem Planungsziel. Im Planungsverlauf wurde darum ebenfalls geprift, ob
Keller fur jegliche Neubebauungen im Plangebiet auszuschlieBen waren.
Dies ist im Plangebiet/ im vorliegenden Fall jedoch nicht verhaltnismaBig.
Vielmehr ist es notwendig, Bauantrage bezogen auf die jeweiligen Grund-
stlcksverhéltnisse im Einzelfall zu prifen. Erganzend wird empfohlen, ge-
nerelle Hinweise zu den Besonderheiten der hydrogeologischen Verhaltnis-
se und den damit erforderlichen Anforderungen in die Bauleitplanung zu
Ubernehmen.

Bei Bauvorhaben liegt auch ohne direkte Grundwassernutzung ein wasser-
rechtlicher Benutzungstatbestand vor, wenn Anlagen errichtet werden, die
dazu geeignet sind Grundwasser aufzustauen, abzusenken oder umzulei-
ten, §9 Wasserhaushaltsgesetz. Das ist bei Kellern oder Baugrubenum-
schlieBungen, deren Sohlen den Schwankungsbereich des Grundwasser-
standes erreichen, gegeben. Nach §47 Wasserhaushaltsgesetz ist das
Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines
mengenmaBigen und seines chemischen Zustands vermieden werden. Wei-
terhin ist der §49 Wasserhaushaltsgesetz untersetzende § 56 des Branden-
burgischen Wassergesetzes zu beachten, der verlangt, dass Erdaufschlis-
se nach den anerkannten Regeln der Technik durchzufihren sind und die
beim Erdaufschluss gewonnenen Daten Uber Grundwasserstdande und
Grundwasserbeschaffenheit der fir die Entgegennahme der Anzeige zu-
standigen Beho6rde zu Ubermitteln sind. Dabei entféllt die Anzeigepflicht
nach §49 Absatz 1 und 2 des Wasserhaushaltsgesetzes, soweit das Vorha-
ben behérdlich zugelassen ist.

Die grundstickskonkrete Prifung musste aus dieser Hinsicht folgende
Punkte umfassen:

e Klarung der hydrogeologischen Verhaltnisse, i.d.R. anhand eines
vom Antragsteller vorzulegenden Baugrundgutachtens

e Heranziehung von Daten der Hydrologischen Landesmessnetze

e [IErmittlung der Auswirkungen des geplanten Baukdrpers auf die
Grundwasserverhaltnisse

Die Ermittlung standortspezifischer Bemessungsgrundwasserstande (hier:
Hdéchstgrundwasserstéande fir den Baustandort und Ermittlung der Grund-
wasserstandsbeeinflussung durch Bauwerke) obliegt dem vom Bauherren
beauftragten Baugrundsachverstandigen oder einem Sachverstandigen fir
Hydrogeologie. Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz (LUGV) stellt Bauherren und Baugrundsachversténdigen auf Anfor-
derung als Betreiber von hydrologischen Messstellen langjéhrige Ver-
gleichswerte geeigneter nahegelegener Grundwassermessstellen und wei-
tere sachdienliche Informationen zur Verfigung.

Das beplante Gebiet liegt innerhalb der geomorphologischen Einheit "Oder-
durchbruchstal". Die Stromoder befindet sich in geringer Entfernung 6stlich
des Plangebietes. Die generelle GrundwasserflieBrichtung ist von der west-
lich angrenzenden Hochflache gen Osten auf die Oder gerichtet. Bei Oder-
wasserstanden Uber dem mittleren Hochwasserbereich (MHW) kann es in-
folge der Korrespondenz zwischen Oberflachen- und Grundwasser im vor-
flutnahen Bereich zu einer Umkehr der GrundwasserflieBrichtung und damit
zu oberflachennahen, teils gelandegleichen Grundwasserstdnden kommen.
Die Reichweite und die Aufhéhung hangen von der Art und Dauer des
Hochwasserereignisses ab. Im Bereich von Bauvorhaben sind daher Bau-
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grunderkundungen vorzusehen, die Aussagen zu den standortkonkreten
Grundwasserverhaltnissen enthalten. Aus den Ergebnissen dieser Vorer-
kundung sind die Erfordernisse zeitlich befristeter Grundwasserabsenkun-
gen und die Auswirkungen des geplanten Baukérpers auf die Grundwasser-
verhaltnisse und die benachbarten Grundstlicke zu beschreiben und MaB-
nahmen zur Minimierung und Uberwachung des Eingriffs darzulegen. Nach
der Anzeige der geplanten Arbeiten kann die zustédndige Behdrde prifen, ob
zusatzlich zur Anzeige auch ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren ein-
geleitet werden muss oder im Zusammenhang mit dem Bauantrag gepruft
werden kann.

Eine Verschiebung der Problemlage in das Baugenehmigungsverfahren
fihrt somit zu einer einzelfallangepassten und damit nicht Gberzogenen Re-
gelung der Problemlage.

Im §78 des Wasserhaushaltsgesetzes ist u.a. als besondere Schutzvor-
schriften fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete vermerkt, dass die
Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Sat-
zungen nach dem Baugesetzbuch untersagt ist. Hochstrichterlich ist zwi-
schenzeitlich geklart, dass diese Untersagung kommt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht zur Anwendung. Der Begriff der ,neuen Bauge-
biete* ist nur fir diejenigen Planungen anzuwenden, die erstmals eine Be-
bauung zulassen. Nach §78 Abs.1 Nr.2 Wasserhaushaltsgesetz ist in Uber-
schwemmungsgebieten auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher An-
lagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 Baugesetzbuch im allgemeinen nicht
moglich - jedoch wird in §78 Abs.3 Wasserhaushaltsgesetz erganzend ge-
regelt, dass die zustandige Wasserbehérde die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage genehmigen kann, wenn das Vorhaben im Einzelfall

1. die Hochwasserrtckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich aus-
geglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert,

den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

hochwasserangepasst ausgefihrt wird oder wenn die nachteiligen Aus-
wirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kénnen.

Auf eine Bebauung soll nicht verzichtet werden, da eine Ergdnzung des
Stadtkdérpers mit angemessenem Aufwand mdéglich ist und sich die Bedin-
gungen des Hochwasserschutzes durch die Planungen nicht verschlech-
tern.

5.2 VerkehrserschlieBung

Mit der 2.Anderung erfolgt keine grundlegende Anderung der Verkehrser-
schlieBung. Vorgesehen ist lediglich eine Aktualisierung der StraBenbe-
grenzungslinien, der Zufahrten, der Stellplatze und der StraBenbdume ent-
sprechend dem aktuellen Katasterbestand.

5.3 Technische Infrastruktur

Nach Angaben des Entsorgungsunternehmens sind die Anlagen aus tech-
nischer Sicht weiterhin nutzbar. In neuen StraBen ist der Einbau eines
Schmutzwasserkanals vorgesehen. Das vorhandene Netz ist ausreichend
dimensioniert. Durch den vorgesehenen Einbau der Regenwasserkanéle
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sind die dann als Schmutzwasserkanal zu nutzenden Leitungen hydraulisch
nicht ausgelastet und haben entsprechende Reserven.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tGber die vorhandenen Vorflutka-
nale der FWA mbH zur Klaranlage Frankfurt (Oder).

Grundlage der abwassertechnischen ErschlieBung erfolgte nach folgenden
Prinzipien:

— Entflechtung des vorhandenen Mischsystems, so dass das Regenwasser
von den privaten und o6ffentlichen Flachen durch eine neue Regenwasser-
kanalisation in die drei vorhandenen Regenableiter abgefihrt wird.

— ErschlieBung der neuen PlanstraBen im Trennsystem.

— In das vorhandene Mischwassernetz wird kein Regenwasser mehr einge-
leitet. Durch die frei werdenden Kapazitdten kénnen die zusatzlichen
Schmutzwassermengen problemlos abgeleitet werden.

Die Stadt hat in die Regenwasserhauptsammler, die das Wasser in die
Oder ableiten, Rickstausicherungen eingebaut, die bei Hochwasser das
EinflieBen des Wassers in das Kanalsystem wirksam verhindern. Im Hoch-
wasserfall kann durch die SchlieBung der Hochwasserschutzklappen in den
Regenkanélen die schadlose Ableitung von starken Niederschlagsereignis-
sen in Richtung Oder nicht gewahrleistet werden. Die anfallenden Mengen
Ubersteigen die Foérderkapazitaten der verfigbaren mobilen Pumptechnik.
Aus diesem Grund sind bei Grundsticks- bzw. Gebaudeplanungen im Be-
darfsfall entsprechende Ruickstausicherungen vorzusehen oder MaBnah-
men gegen oberirdisch zulaufendes Wasser (zB. Tiefgaragen) einzuplanen.

Das Regenwasser der vorhandenen StraBBen, Wege und Platze ist prinzipiell
den Regenwasserkanalen zuzufihren, sofern es nicht im Rahmen der Frei-
anlagen einer Versickerung/Verbringung zugefihrt werden kann. Die Er-
schlieBung der Grundstiicke erfolgt im Trennsystem Die StraBenlédngsnei-
gungen und Querneigungen sind dementsprechend auszubilden.

Regenwasser von privaten Flachen ist soweit mdglich zu versickern oder
auf dem Grundstick zu verbringen. Ist das nicht mdglich, wird es dem 6f-
fentlichem Netz zugefiihrt. Im Plangebiet werden entsprechende Anschlis-
se vorgesehen, da die Bebauungssituation, der Baugrund und die Grund-
wassersituation eine Versickerung nur eingeschrankt ermdglichen. Bei den
Anschlissen ist das Trennsystem zu beachten.

Die hydraulische Dimensionierung des Regenrlickhaltebeckens Bachgasse
entspricht der bemessenen Einzugsflache von 30.692m2; es wurde eine
Uberprifung der entsprechenden Grundflachenzahlen vorgenommen.

Der Anschluss von Leitungen zur Versorgung weiterer Baulichkeiten und
Bldcke wurde mit Stichleitungen und der Errichtung von Leitungsringen rea-
lisiert. Die Druckverhaltnisse sind mit Bezug zur bestehenden Versorgung
fur die max. viergeschossige Bebauung ausreichend angesetzt.

Die Loschwasserversorgung zur Erstbrandbekampfung ist gesichert.

Die Léschwasserentnahme aus der Oder ist parallel der vorhandenen bzw.
geplanten StraBen und Wege gegeben, die Entfernung betragt ca. 60 m.

Es ist vorgesehen, Baulichkeiten und Gebaude, die derzeit nicht an das
Fernwdrmenetz der Stadtwerke angeschlossen sind, mit Erdgas flr die
Waérmeerzeugung zu versorgen. Die geplante kleinteilige Wohnbebauung
an der FischerstraBe wird mit Erdgas oder alternativen Energietréagern ver-
sorgt.
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Eine den Anforderungen entsprechende Erweiterung der vorhandenen An-
lagen ist moglich.

Bei Baumpflanzungen an Heizkanéalen ist ein Abstand gréBer 1,00 Meter
vom zu erwartenden Traufbereich der Baumkrone einzuhalten. Bei Unter-
schreitung dieses Abstandes ist bei vorgesehenen Baumpflanzungen ein
besonderer Wurzelschutz vorzusehen (z.B. Wurzelschutzplatten 0.4.). Eine
Uberbauung der Kanale ist nicht zulassig.

Zum Schutz der Gasleitungen werden durch die Netzgesellschaft Frankfurt
(Oder) folgende Forderungen erhoben:

Durch die Stadtwerke wurde informiert, dass sich im betroffenen Planbe-

reich Erdgas- Mitteldruckleitungen PE-HD d225, d160, d110 und die ent-

sprechenden Erdgas- Hausanschlisse befinden. Insbesondere in der Aus-

fihrungsplanung/ Bauausfihrung zu berlcksichtigen:

- Erdarbeiten in Leitungsnahe vorsichtig von Hand nach vorheriger Abspra-
che mit Bezirksmeisterei Frankfurt (Oder)

- 40cm Abstand bei seitlichen N&aherungen und Kreuzungen

- 1m seitlicher Mindestabstand bei Fundamenten

- kein Errichten von Geb&uden oder andersartiges Uberbauen von Gaslei-
tungen, keine Einwande gegen eine Uberbauung mit teilversiegelten Fla-
chen

- Gasleitungen in steinfreiem Boden einbetten

- gewabhrleisten einer Mindestiiberdeckung vorhandener Gasleitungen von
80 cm sowie Maximallberdeckung von 1,50m

- Mindestabstand Stammachse Baum von AuBenhaut Versorgungsanlage
von 2,50m einhalten, Heckenpflanzungen 1,0m

- Zuganglichkeit Gasleitungen (Schieber) wahrend BaumaBnahmendurch-
fihrung und nach deren Beendigung gewaéhrleisten

Sind vorgenannte Forderungen nicht einzuhalten, ist die Durchfiihrung ge-
eigneter SchutzmaBnahmen abzusprechen.

Eine den Anforderungen entsprechende Erweiterung der Anlagen ist mdg-
lich.

Die Herstellung der Versorgungsleitungen fur die Telekommunikation (Tele-
fon / Breitbandkabel) ist im Rahmen der Planung entsprechend den M&g-
lichkeiten der verschiedenen Anbieter zu prifen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom:

- in allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone 0,5m Breite fir Unterbringung der Telekom-
munikationslinien der Telekom vorzusehen

- fOr geplante Baumstandorte ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Stra-
Ben- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, insbesondere Abschnitt 3

- Sicherstellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau-, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationsleitungen der Telekommunikati-
onslinien der Telekom nicht behindert werden

- Verlegung neuer Telekommunikationslinien innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes fur Telekommunikationsinfrastruktur neu zu errichtender
Gebé&ude

- fOr rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie Koordinie-
rung mit den BaumaBnahmen anderer Leitungstrager Beginn und Ablauf
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet mdglichst 4 Monate

vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen

Eine den Anforderungen entsprechende Erweiterung der vorhandenen An-
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lagen ist moglich.

Zur GesamterschlieBung ist entsprechend des Bedarfes die Errichtung von
weiteren Trafostationen erforderlich, die in das 20 kV Netz einzubinden
sind.

Abweichend von der Fernwarmesatzung ist seitens der Stadtwerke vorge-
sehen, den Versorgungsbestand zu halten und keine unwirtschaftliche Er-
weiterung der vorhandenen Leitungen fir kleinere Standorte vorzunehmen.
Der Anschluss grdBerer zusammenhangender Standorte mit entsprechend
hohem Warmebedarf ist realisierbar.

Es wurden SchutzmaBnahmen im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich
vorgesehen. Die Vorgaben zur Schutzhéhe sind im Vorfeld vom Landes-
umweltamt (heutiges Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz) gegeben und mit der Stadt abgestimmit.

Die Hochwasserschutzanlage ist realisiert. Die Dammgeometrie und not-
wendige sonstige MaBnahmen sind so eingeordnet, dass die Quartiere bzw.
Blécke (auBer Bereiche des Ruderklubs) wievorgesehen, hochwasserge-
schitzt realisiert werden kénnen. Die Einordnung von Leitungen parallel
zum Schutzbauwerk wurde entsprechend beriicksichtigt.

Das Hochwasserschutzsystem, welches in einer wasserwirtschaftlichen
Planung naher bestimmt wurde, sichert nicht die vorhandene und geplante
Bebauung vor dem Zufluss von Grund- und Schichtenwasser. Zur Siche-
rung von Tiefgaragen usw. sind entsprechende MaBnahmen zu treffen.

Auf Grund der Héhensituation des Bestandsgelandes, der Héhenlage der
Lehmgasse parallel zum Oderaltarm und dem Verlauf der Uferbefestigung
(Spundwand) sind die stidwestlich der Hochwasserschutzanlage liegenden
Baufelder an der Lehmgasse hochwasserfrei, so dass keine Uberflutung be-
firchtet werden muss.

Die geplante Ufergestaltung und -modellierung bindet direkt an die Lehm-
gasse parallel zum Oderaltarm an. Die Lehmgasse und der Kellenspring
haben in diesem Bereich ein hochwasserfreies Niveau von ca. 24,65 m
NHN erhalten. Der Deich ist mit einer Krone von 24,85 m NHN incl. 0,50 m
Freibord umgesetzt.

Teile des Standortes Ruderklub FRC und besonders der Bereich des
Bootshauses bleiben hochwassergefahrdet, da diese Flachen weitestge-
hend auBerhalb der geschitzten Bereiche liegen.

Im gesamten Bereich kann korrespondierendes Hochwasser auftreten. Bei
allen Bauvorhaben missen entsprechende MaBnahmen ergriffen werden.
Besonders geféhrdete Bereiche sind im Plan gekennzeichnet.

Die Vorflut des Schmutz- und Regenwassers im Kanalsystem ist auch bei
Hochwasser sicher zu stellen. Ein Rickstau im Kanal ist nur bedingt még-
lich.

e Bei lang anhaltenden Hochwasserereignissen steigt der Grundwas-
serspiegel an und erreicht das Kanalsohlenniveau. Der Fremdwas-
seranteil im Kanalsystem steigt und muss abgeleitet werden.

e Der Abfluss von den Seitenzuflissen darf nur bedingt zurlick stauen.
Die erforderlichen Pumpwerke sollten mit ausreichender Kapazitat
dimensioniert werden.

Auf Grund der dichten Uberbauung kénnen in den Baufeldern keine Berei-
che far Flachenversickerung festgesetzt werden. Flachendrainagen werden
als zu kostenintensiv und nicht zwingend erforderlich gehalten.

Herkdmmliche Versickerungsbauwerke und Zisternen ohne Auftriebsschutz
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sind nicht zulassig.

5.4 Stadtebauliche Freiflachenplanung

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine dichte Bebauung aus. Urbane
Strukturen sollen gestarkt werden. Aus diesem Grund wurden kleine Stra-
Benquerschnitte gewahlt, die weitestgehend unbegriint bleiben. Gelegent-
lich sind Aufweitungen des StraBenraums vorzufinden, die durch Baume be-
tont werden. Ein gréBer gestalteter Platz ist im nérdlichen Plangebiet, im
Bereich der Universitat vorhanden. Dieser ist ebenfalls sparsam begrint,
um das urbane Geflige zu halten. Grlnstrukturen sollen sich vor allem in-
StraBen abgewandten privaten Bereich der Wohngebiete ausbilden. Aus-
nahme bildet ein Uferweg am Oderaltarm. Hier ist eine uferbegleitende
Bepflanzung mit typischen Pflanzen der Flussauen, die sowohl aus Naher-
holungsgesichtspunkten als auch stadtebaulichen Gesichtspunkten (Einbin-
dung der Flussaue in die Stadt) gesichert werden soll. Gewerblich genutzte
Flachen (MOZ-Druckhaus) sollen durch eine Eingriinung mit Ba&umen in Ih-
rer stadtebaulichen Wirkung zurlickgenommen werden.

6 Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Der Planbereich wird in Nutzungsbereiche gegliedert.

Die Bauflachen in unmittelbarer Zentrumsndhe werden als Kerngebiete
festgesetzt. Diese Flachen sollen als stadtebauliche Zielvorstellung vorwie-
gend der Sicherung von zentralen Verwaltungseinrichtungen und der Erwei-
terung der Europauniversitat dienen. Das Kerngebiet bildet sich aus der
stadtrdumlichen Lage entlang der LogenstraBe vom Postquartier bis zum
Sondergebiet mit dem Mensagebaude der Universitat. Beachtet werden
diesbezlglich sich ergebene Begrenzungen aus im Bestand vorhandenen
Gebaudegruppen mit einigem Gewicht und Gemeinbedarfsnutzungen.

Um den Europaplatz, unter Berticksichtigung des bereits umgesetzten Men-
sagebdudes wird ein Sondergebiet zur universitaren Nutzung vorgesehen.

Die Baufelder MI 1 bis 8 werden als Mischgebiet gemaR § 6 Baunutzungs-
verordnung festgesetzt. Auf den Flachen MI 1 — MI 5 hat sich historisch
Wohnen in Verbindung mit Gewerbe entwickelt. Erganzend dazu werden
die Mischnutzungen zuganglichen Bereiche entlang nutzungsintensiverer
Verkehrstrassen (Walter- Korsing- StraBe und Kellenspring) sowie im Be-
reich der zu sichernden Nutzungen des Ruderclubs und des Fischers vor-
gesehen. Die Festsetzung von Mischgebieten soll der Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnbebauung sowie der Ansiedlung, Sicherung, Erweite-
rung oder Umnutzung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben dienen.
Damit wurde gleichzeitig im Plangebiet Flachenvorsorge fir kleinteiliges
(nicht wesentlich stérendes) Gewerbe, welches auch kleinteiligen Einzel-
handel einschlieBt, getroffen.

Ruhige Wohnbereiche sollen als solche gesichert werden. Hier werden All-
gemeine Wohngebiete vorgesehen.

In den Bebauungsplan Gberfihrt wurde der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan VEP- 02-003 ,Druckhaus FischerstraBe der Markischen Verlags- und
Druckhaus GmbH & Co.KG* vom 04.06.1992. Damit gesichert ist das im
Bestand vorhandene Verlagshaus im Bereich der FischerstraBe/ Kellen-

spring.
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Textfestsetzung 1.1.1.:

In den Allgemeinen Wohngebieten
sind die Ausnahmen nach §4 Abs.3 Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

Begrindung: In Teilbereichen des Plangebietes hat sich eine Bebauung
manifestiert, die sowohl nutzungsseitig, als aus Griinden der Grundstiicks-
zuschnitte und Bebauung eine Integration von Gewerbe nicht mehr umsetz-
bar macht. Da auch die Wohnlagen eine vorrangige Wohnnutzung empfeh-
len, werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Es werden die der Wal-
ter- Korsing- StraBe abgewandten Bereich im stdlichen Planbereich fir die-
se Nutzung vorgesehen.

Die festgesetzten Einschrankungen der Nutzung dienen der Verhinderung
von hohem Verkehrsaufkommen und damit der Sicherung der Wohnqualitat
in den Gebieten.

Zu prifen ist, ob auch unter den Voraussetzung der erhéhten Schutzwir-
digkeit auch aus Sicht des Immissionsschutzes diese Festsetzung umsetz-
bar ist. In der La&rmaktionsplanung gehdért das Bebauungsplangebiet mit den
Bereichen der allgemeinen Wohngebiete nicht zu den maBgeblichen Konf-
liktbereichen mit Bewertung der Problemursachen und Entwicklung von L6-
sungsansatzen, da LarmschutzmaBnahmen insbesondere in Betracht
kommen, wenn der vom StraBenverkehr herriihrende Beurteilungspegel am
Immissionsort einen der folgenden Richtwerte Uberschreitet: In reinen/ all-
gemeinen Wohngebieten sowie u. a. an Schulen: 67 dB(A) tags, 57 dB(A)
nachts; in (Stadt-)Kern- und Mischgebieten: 69 dB(A) tags) und 59 dB(A)
nachts (Larmaktionsplan Frankfurt Oder, Fortschreibung 2013, S.30 f. und
S. 58).

Die Bebauung entlang der Walter- Korsing- StraBe, aber auch im Kellen-
spring ist nahezu abgeschlossen. Hier wirkt sich die Festsetzung einer weit-
gehend geschlossenen Bauweise immissionsmindernd fir die rickwartig
gelegenen allgemeinen Wohngebiete aus, das von einer Beeintrachtigung
nicht ausgegangen werden kann. Gleichzeitig wurden Bereiche als Misch-
gebiete belassen, welche einen rdumlichen, aber auch einen baulichen Ab-
stand zur Walter- Korsing- StraBe, aber auch zu den eingeschréankten Ge-
werbegebieten sicherstellen.

Textfestsetzung 1.1.2.:
In den Mischgebieten
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen und
- Vergntigungsstétten nicht zuldssig.
- Im Ml 8.1 ist das Wohnen nicht zuldssig.
Die Ausnahmen nach §6 Abs.3 Baunutzungsverordnung sind nicht zuldssig.

Begriindung: Die festgesetzten Einschrankungen der Nutzung dienen der
Verhinderung von hohem Verkehrsaufkommen und damit der Sicherung der
Wohnqualitat in den Mischgebieten.

In der Bauflache 8.1 ist ein Ruderclub im Bestand vorhanden. Zur Ein-
schrankung entsprechend ausgelbter Stérungen, gleichzeitig aber zur Si-
cherung der bestimmungsgemaBen Nutzung wird der Bereich als Mischge-
biet unter Ausschluss des Wohnens zugelassen. Auf Grund der gegebenen
Maéglichkeiten im MI 8.2 wird der Charakter des Mischgebietes gewahrt.

Textfestsetzung 1.1.3.:

In den Kerngebieten

sind Tankstellen und
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die Ausnahme nach §7 Abs.3 Nr.1 Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

Begrindung: Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes wird beibe-
halten. Entwickelt werden soll ein Kerngebiet, welches einen Kristallisati-
onspunkt fur das Wirtschaftsleben, fur Dienstleistungszwecke und Einrich-
tungen aller Art sowie fir Anlagen zur Befriedigung der wachsenden Freizeit
darstellt. Das Baugebiet in seiner Gesamtheit (auch Uber das Bebauungs-
plangebiet hinaus) weist einen Umfang und ausreichend kerngebietstypi-
sche Nutzungen auf, durch deren Zusammenwirken der Kerngebietscharak-
ter gesichert ist. Dies ist durch die beibehaltenden Nutzungen (Gericht, Bu-
ros, gastronomische Einrichtungen) nachvollziehbar.

RegelmaBig zuldssig sind neben den zentralen Einrichtungen Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter. Die in den genannten Kerngebieten in der Regel zulassigen
Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, um keinen Zielpunkt fir motori-
sierten Individualverkehr und keine Quelle fir stérende Emissionen zu
schaffen, da hier die ErschlieBungsbedingungen nicht genliigen und die
Denkmalbereiche nicht gefahrdet werden sollen.

Das Wohnen stellt nicht die vorrangige Funktion des geplanten Kerngebie-
tes dar. In den Kerngebieten sind lediglich in der GartenstraBe 1b (MK 1.1.)
und in der Bachgasse 2 (MK 3.1) Wohnnutzungen vorhanden. Beide waren
bereits vor der Bebauungsplanaufstellung im Bestand vorhanden und ge-
nieBen als solche Bestandsschutz. Wohnungen sind auch als Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter zuldssig. Es werden keine sonstigen Wohnungen nach MaBgabe von
Festsetzungen dieses Bebauungsplans vorgesehen. Das Wohnen in den
Kerngebieten wird damit ausgeschlossen.

Die Bewohner der Bestandswohnnutzungen mussen die in einem Kernge-
biet unvermeidlichen Stérungen dieses Rahmens hinnehmen, die allgemei-
ne Zweckbestimmung eines Kerngebietes soll im Grundsatz im Gebiet vor-
rangig bleiben. Allerdings dirfen die Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse als ein abwagungserheblicher Belang im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht unbeachtet bleiben. Das Kerngebiet wird im Wesentlichen durch
Stérungen durch den Geschafts- und StraBenverkehr bestimmt. Duie
Wohngrundstlicke sind durch ihre Lage im Kerngebiet rechtlich ,vorbelastet*
und weisen ein geringeres Schutzniveau in Bezug auf die stadtebauliche
Verdichtung auf. Trotz kerngebietstypischer Belastungen muss dennoch ei-
ne hinreichende Wohnruhe auch zur Nachtzeit noch gewahrleistet sein.
Derzeit sind die Beeintrédchtigungen durch konkrete Nutzungen noch nicht
abschlieBend zu bestimmen. Die Beeintrachtigungen konkreter Anlagen
kénnen jedoch unter Berlcksichtigung der bestimmungsgemaBen und zu
genehmigenden Nutzungen durch immissionsschutzrechtliche Einzelbe-
trachtungen im bauordnungsrechtlichen Verfahren bestimmt und ein Schutz
der Wohnnutzungen sichergestellt werden. Hier muss, in Abhéngigkeit von
der Art und dem Abstand der geplanten Nutzung, von der Bestandsschutz
genieBenden Wohnnutzung, einzelfallbezogen eine ausreichende Wohnru-
he gesichert werden. Denkbar sind dabei zB. Betriebszeiten — oder Ab-
fahrtszeitenregelungen.

Die Festsetzung der Kerngebiete wird beibehalten.

Die Baufelder GEe 1 und 2 werden auf Grund ihrer Nutzung als einge-
schrankte Gewerbegebiete gemaB §8 Baunutzungsverordnung festgesetzt.
In den Bebauungsplan tberfihrt wurde der VEP-02-003, der entsprechende
Gebietsausweisungen vorsah.

Die lediglich eingeschrankte Entwicklungsmdglichkeit dieser Gewerbegebie-
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te (Druckerei) resultiert aus der besonderen Lage im Stadtzentrumsbereich,
sowie der direkt angrenzenden oder benachbarten Wohnungsbaustandor-
ten und zum Landschafts- und Erholungsbereich Oderufer. Die getroffenen
Einschrankungen sollen dabei die beabsichtigte Gewerbenutzung sichern
und erhalten.

Textfestsetzung 1.1.4.:

In den Gewerbegebieten GE.1 und 2 sind ausschlieBlich Gewerbebetriebe,
die das Wohnen in den angrenzenden Mischgebieten nicht wesentlich sté-
ren, zulassig.

In den Gewerbegebieten sind

- Lagerplétze,

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Vergnlgungsstétten nicht zuldssig.

Begriindung: Die Festsetzung der Gewerbegebiete soll vorwiegend der Si-
cherung, Erweiterung oder Umnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen
und -anlagen des Verlagshauses Markische Oderzeitung dienen. Auf den
Flachen sollen die geplanten Produktions- und Lagerhallen mit Sozialein-
richtungen, Laden, Blros, Praxen usw. kombiniert werden, um die angren-
zenden StraBen wie Kellenspring und FischerstraBBe stadtebaulich aufwer-
ten zu kdnnen. Der Entwicklungsschwerpunkt liegt dabei auf nicht wesent-
lich stérendem Gewerbe, da diese Flachen an Wohnstandorte grenzen.

Bei einer erheblich zunehmenden Gerauscheinwirkung durch Lieferverkehr
auf den anliegenden Verkehrswegen werden immissionsschutzrechtliche
Belange berthrt.

Die festgesetzten Einschréankungen der Art der baulichen Nutzung dienen
der Sicherung der Wohnqualitat in den benachbarten Mischgebieten.

Die angrenzenden Mischgebiete und besonders die FischerstraBe und die
Lehmgasse sollen von zusatzlichem Anliefer- und Transportverkehr frei ge-
halten werden.

Bei Einhaltung dieser Einschrankungen entstehen keine Gefahren, erhebli-
che Nachteile und erhebliche Belastigungen fur die umliegenden zum Teil
auch denkmalpflegerisch schutzwirdigen Gebiete.

Textfestsetzung 1.1.5.:

Innerhalb des Sondergebietes Universitdt sind Geb&dude fir universitdre
Nutzungen wie Unterrichts-, Vertrags-, Aufenthalts-, Bliro- und Verwaltungs-
rdume, Mensen —einschlieBlich der jeweils notwendigen technischen Ein-
richtungen-, Laden, Dienstleistungseinrichtungen und sonstige, der Versor-
gung der Sondergebiete dienende Anlagen und Betriebe, zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften einschlieBlich Biergérten,
- Parkhduser, Tiefgaragen, (iberdeckte Stellplétze,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Studenten- und Géstewohnungen.

Begriindung: Die Baufelder (SO 1 und 2) werden als Sondergebiete festge-
setzt. Diese Flachen dienen vorrangig der Sicherung der baulichen Entwick-
lung der Universitat.

Mit dieser textlichen Festsetzung wird das mdégliche Nutzungsspektrum fir
die Sondergebiete Universitat vorgegeben. Das Sondergebiet fir Universitat
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SO 2 dient der Sicherung der langfristigen Entwicklung der Viadrina. Zur
Entwicklung einer attraktiven Nutzungsvielfalt soll ausnahmsweise die
Schaffung von gastronomischen Einrichtungen, Sportanlagen, Studenten-
und Gastewohnungen und deren Integration in das Sondergebiet ermdglicht
werden. Es ist erklartes Ziel, das studentische Leben um den Campus zu
konzentrieren. Eine gastronomische Nutzung soll auch in den Abendstun-
den auBerhalb der Offnungszeiten der Mensa stadtisches Leben an und um
den geplanten Platz im Zentrum des Universitatskomplexes férdern.

Textfestsetzung 1.1.6.:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzuldssig.

Ausnahmsweise kann die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden flir:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten und einer Gesamtverkaufsflache bis maximal
300m? (Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder))

- Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbar rdumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieben stehen, die zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente flhren und nicht die Dimension eines Frankfurter Nachbar-
schaftsladens Uberschreiten (Verkaufs- und Ausstellungsflache von
maximal 300m?).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmen sich nach
der ,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)*.
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~Sortimentsliste Frankfurt (Oder)”
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrianke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe
Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Méobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstin-
de

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrréder und —zubehér

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78 3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr, 47 42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Begriindung: Ein Uberangebot an Einzelhandelsverkaufsflachen und eine
gleichzeitig schrumpfende und stagnierende Kaufkraft haben zu einer Vor-
schadigung der Innenstadt gefiihrt, weshalb zuklnftig eine Steuerung des
Einzelhandels notwendig ist. Mit der Erarbeitung eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes durch die BBE Handelsberatung GmbH fur die Stadt
Frankfurt (Oder) wurden die Erfordernisse fiir eine zielgerichtete Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Frankfurt (Oder) benannt. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept ist auf eine wettbewerbsfahige Positionierung des Ein-
zelhandels der Stadt Frankfurt (Oder) sowie auf eine aktive, stadtebaulich-
vertragliche Investitionspolitik im Bereich des Handels gerichtet. Zielsetzung
ist die nachhaltige Starkung der Kaufkraftbindung und damit auch der ober-
zentralen Funktion von Frankfurt (Oder) durch eine vorrangig innerstadti-
sche Entwicklung. Das Konzept mit Stand September 2013 wurde in der 37.
Stadtverordnetenversammlung am 7.November 2013 mit einem Selbstbin-
dungsbeschluss beschlossen.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhan-
dels soll die Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum weiterentwickelt werden
und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote prioritér in der In-
nenstadt erfolgen. Die Geschéaftslagen der Innenstadt werden mit weiteren
Funktionsbereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistun-
gen oder touristischen Schwerpunkten zu funktionalen, sich wechselseitig
erganzenden Einheiten zusammengefihrt, um die Ausstrahlungskraft als
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Zentrum mit Stadtidentitat weiter zu entfalten. Eine Konzentration auf funk-
tionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufga-
ben unter Beriicksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und
MaBnahmen zur Ubergeordneten Stadtentwicklung, flhrt insbesondere zu
einer klaren Zentren- und Standortgliederung, welche die Innenstadt von
Frankfurt (Oder) als Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereich in den
Mittelpunkt stellt und zusatzlichen, stadtteilbezogenen Zentren sowie wei-
tergehenden Einzelhandelsstandorten jeweils erganzende Versorgungs-
funktion zuweist (dazu unter 4.1 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fir die Stadt Frankfurt (Oder)).

Die Einzelhandels- und Standortstruktur der Stadt Frankfurt (Oder) gliedert
sich in das A-Zentrum (Innenstadt Frankfurt (Oder)) und die C-Zentren
(Grundversorgungszentrum Hedwigs Einkaufspark, Grundversorgungszent-
rum Sidring-Center, Grundversorgungszentrum Hansaplatz). Des Weiteren
nehmen erganzende Versorgungsfunktionen zum einen die Nahversor-
gungslagen (Dr.-Salvador-Allende-Hbhe, Berliner StraBe, BergstraBe, Cott-
buser StraBe, Weinbergweg, Nahversorgungslage im Technologiepark,
Nahversorgungslage August-Bebel-StraBe, Nahversorgungslage Rathenau-
straBBe) sowie das Sondergebiet Nahversorgung West ein. Zudem existieren
die vorhandenen Erganzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels an
den Standorten SMC/ Spitzkrugring, Am Messering/ NuhnenstraBe und Jo-
sef- Gesing- StraBe. Der Geltungsbereich des Siiddstlichen Stadtzentrums
ist nicht Bestandteil einer der benannten Zentren, Erganzungsstandorte
bzw. Nahversorgungslagen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auBerhalb der vier zentralen
Versorgungsbereiche, ist die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung
von Einzelhandelsbetrieben — soweit sie nicht unter den genannten aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen aufgefihrt sind — mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten grundsétzlich unzulassig. Die Errich-
tung, Anderung und Nutzungsanderung von Handelsbetrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist mit Wirksamkeit des Be-
bauungsplanes auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur noch auf
Grundlage der festgesetzten Ausnahme zulassig.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Frankfurt
(Oder) soll die Innenstadt fir den Kunden attraktiver gestaltet werden, um
diesen Einzelhandelhandelsstandort langfristig zu sichern und weiter zu
entwickeln. Dieses Ziel hat oberste Prioritat.

Die zuklnftigen Handelsnutzungen der Stadt sollen zur Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden. Diese fur die ansassige
Bevélkerung wichtigen Zentren sollen im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung und Innenstadtentwicklung erhalten und entwickelt werden.
Deshalb erfolgte in dem Gutachten eine rdumliche Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche (abschlieBend erlautert im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept far die Stadt Frankfurt (Oder)) und eine Funktionszuwei-
sung fir diese Bereiche.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsnutzun-
gen zukunftig nur noch eingeschrankt zulassig sein.

Unter Errichtung ist die erstmalige Herstellung eines Gebaudes zu verste-
hen.

,im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass Erweiterungen, Ande-
rungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen der an sich unzulassigen
Anlagen allgemein zuléassig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen. Die Begriffe ,Anderung“ und ,Nutzungsanderung® sind der gesetzli-
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chen Regelung in § 29 Baugesetzbuch entnommen; wihrend ,Anderung*
die bauliche Umgestaltung der Anlage erfasst, stellt die ,Nutzungsande-
rung“ streng genommen keinen baulichen Vorgang im engeren Sinne dar,
kann aber von planungsrechtlicher Relevanz sein, da die Zulassigkeit einer
Anlage maBgeblich auch von der Art ihrer Nutzung mitbestimmt wird. Eine
Nutzungsénderung liegt nur dann vor, wenn die jeder Art von Nutzung eige-
ne Variationsbreite verlassen wird, die Anderung die in § 1 Abs. 5 und 6
Baugesetzbuch genannten Belange berlhrt und sich daher die Genehmi-
gungsfrage neu stellt. ,Erweiterung® ist ein Unterfall der ,Anderung® einer
Anlage, wahrend ,Erneuerung® die (Neu)errichtung einer gleichartigen An-
lage an gleicher Stelle erfasst.”.’

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan werden Regelungen zu Anderungen
(und Erweiterungen) oder Nutzungsanderungen getroffen, nicht jedoch zur
urspriinglichen Anlage selbst. Hier sind die erteilten Baugenehmigungen
Grundlage fir die Beurteilung. Der baurechtlich genehmigte Bestand der
vorhandenen Objekte/Nutzungen wird erhalten.

Die Ausschlussfestsetzung umfasst nur Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dies bedeutet im Umkehr-
schluss, dass Einzelhandelsbetriebe mit (allein) nicht zentren- bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig sind. Diese ,Feindifferenzierung®
ist bewusst gewahlt, um den Eigentimer nur insoweit zu beschranken, wie
es mit Blick auf die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche erfor-
derlich ist. Es ist in der Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dass eine
solghe ,Feindifferenzierung” im Hinblick auf die Art der Sortimente zulassig
ist.

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Han-
delsbetrieb angebotenen Waren und Warensorten verstanden. Sortimente
sind dann als Hauptsortimente oder als Kernsortimente anzusehen, wenn
der typische Charakter des Betriebes von ihnen bestimmt wird. Als Rand-
oder Nebensortiment kommen nur solche Waren in Betracht, die zu einem
spezifischen Kern- oder Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses
gleichsam erganzend durch solche Waren anreichern, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Haupt- oder
Kernsortimentes haben. Sogleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sein. Die Qualifizierung eines
Warenangebotes als ,Randsortiment® scheidet aus, wenn die unter diesem
Etikett angebotenen Waren unter Unternehmensgesichtspunkten ein we-
sentlich (mit)tragendes ,Standbein“ des Handelsbetriebes sind. Zwischen
den Begriffen Kern- oder Hauptsortiment und Neben- oder Randsortiment
besteht eine Wechselbeziiglichkeit.?

Im Rahmen der ausnahmsweise zuldssigen Regelung beziiglich der Zulas-
sigkeit von nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten

1Baunutzungsverordnung, Kommentar, 2. Auflage, Roeser, § 1, Randnummer 106

2etwa OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 — 7 A D 142/02.ME -, Rdnr. 80 ff. (zitiert nach juris);
BVerwG, Beschl. v. 4.Oktober 2001 - 4 BM 45/01 -, Rdnr. 22 (zitiert nach juris);BVerwG, Urt. v.
29.Januar 2009 — 4 C 16/07 -, Rdnr. 13 (zitiert nach juris)

®dazu Einzelhandelserlass (Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben) des Brandenburgischen Ministeriums flr Infrastruktur und Raumordnung vom 10. April 2007
(Runderlass Nr. 23/1/2007) (vgl. unter 2.9; zu dem Begriff ,Sortimente” siehe Ziffer 2.8); OVG NRW, Be-
schl. v. 26.1.2000 — 7 B 2023/99 -, Rdnr. 19 (zitiert nach juris); OVG NRW, Urt. v. 22.6.1998 - 7 aD
108/96.NE -, Rdnr. 27 (zitiert nach juris); OVG NRW, Urt. v. 14.10.2013 — 2 D 103/12.NE -, Rdnr. 47 ff.
(zitiert nach juris)
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sind die Nebensortimente auf einen Verkaufsflachenanteil von maximal 10%
begrenzt worden. Zudem wird ein Nebensortiment bzw. Randsortiment
dann keines mehr sein, wenn es ein mittragendes ,Standbein“ des Han-
delsbetriebes ist. Dies kann bei einem Umsatzanteil von 30% und mehr an-
genommen werden.

Ausnahmsweise kann die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Einzelhandelsbetrieben zugelassen werden fur Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von maximal 300m?2 mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten (Nachbarschaftsladen Frankfurt
(Oder)). Die Regelung beruht auf der im Rahmen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt erarbeiteten Feststellung der GréBe und Aus-
pragung des Nachbarschaftsladens Frankfurt (Oder).

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten, ab einer GrdéBenordnung von 300m?2 Ver-
kaufsflache, sollen zukinftig in den zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt werden. Bis zu dieser GréBenordnung sind Nachbarschaftsladen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum Schutz zentraler Versorgungs-
bereiche zulassig. Der Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder) ist dem unmit-
teloaren Wohnumfeld zugeordnet und bietet einen Mix vorrangig an nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen an. Ergédnzend werden
Dienstleistungen (z.B. Kundendienste) angeboten.

Die Abgrenzung des ,Nachbarschaftsladens Frankfurt (Oder)* zu anderen
Einzelhandelseinrichtungen erfolgt nicht nur anhand der GréBenordnung
bzw. der Verkaufsflache. Die BBE Handelsberatung GmbH hat sich viel-
mehr mit der konkreten Situation in der Stadt Frankfurt (Oder) auseinander
gesetzt und ermittelt, dass es sich bei dem ,Nachbarschaftsladen Frankfurt
(Oder)“ um einen real existierenden Betriebstyp in Frankfurt (Oder) handelt.
Nur aus diesem Grunde war diese gesonderte Feindifferenzierung i.S.d. §1
Abs.9 Baunutzungsverordnung méglich. Die BBE Handelsberatung GmbH
hat dazu folgendes ausgefihrt:

,Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssi-
tuation von Frankfurt (Oder). Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von bis zu 300m?2 sind als tatsachlich lberwiegende existierende Betriebe,
als typische Art von ,,Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder)“ zu charak-
terisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp befindet sich gesamtstadtisch
i.d.R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in
das urbane Leben. In dieser Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil
mit einem Mix vorrangig von nahversorgungs- und zentrenrelevanten War-
engruppen und erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Sie sind
haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert, ihre Einbindung in das unmit-
teloare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Be-
triebs- bzw. Anlagentyp unterstitz die Identifikation der Einwohner mit ihrem
Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzel-
handelsstandort Frankfurt (Oder). Vom Nachbarschaftsladen Frankfurt
(Oder) gehen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche aus.

Einzelhandelsanbieter von Verkaufsflachen ab 300m? sind dagegen inner-
halb der Einzelhandelsstruktur der Stadt Frankfurt (Oder) bereits als struk-
turpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche anzusehen.

Lediglich 19,2% aller Einzelhandelsbetriebe (81 Einzelhandelsbetriebe zum
Stand Februar 2013) in Frankfurt (Oder) verfigen Uber eine Verkaufsflache
ab 300m2. Im A-Zentrum Innenstadt verfiigen nur 17,8% (19 Anbieter zum
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Stand Februar 2013) der ansassigen Betriebe Uber eine Verkaufsflache
300m2. Mehrheitlich sind die bestehenden, strukturpragenden Einzelhan-
delsbetriebe jedoch den ausgewiesenen Zentren- und Standortstrukturen
des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes zuzuordnen, lediglich 22% dieser
Anbieter befinden sich in sonstigen Streu- oder Solitarlagen.

Folglich kénnen bereits groBe Fachgeschéafte mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinflissen flh-
ren und sind dementsprechend prioritar in den zentralen Versorgungsberei-
chen anzusiedeln. Angebotskonzepte gréBerer Fachgeschéaftseinheiten in
wichtigen innenstadtischen Leitbranchen sind zugleich als wesentliche Ent-
wickl4ungschance des A-Zentrums Innenstadt von Frankfurt (Oder) einzustu-
fen.”

Im Rahmen dieses Bebauungsplans ist es also moglich, diesen ,Nachbar-
schaftsladen Frankfurt (Oder)” einer gesonderten Ausnahmeregelung zu un-
terziehen.

Hinsichtlich der Ermittlung der relevanten Verkaufsflache wird Bezug auf die
geltende Rechtsprechung sowie auf den Einzelhandelserlass® genommen.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind auch Einzelhandelsbe-
triebe zulassig, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen,
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren und nicht die Di-
mension eines Frankfurter Nachbarschaftsladens Uberschreiten, insbeson-
dere keine gréBere Verkaufs- und Ausstellungsflache als 300m?2 aufweisen.

Auf Grundlage dieser Regelung kénnen z. B. Betriebsverkaufe zugelassen
werden. Konkretisierend wird festgestellt, dass hier die mdgliche umzuset-
zende Flache aus Verkaufsflache sowie aus Ausstellungsflache besteht und
maximal 300m? aufweisen soll.

Es ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass solche Ausnahmeregelungen
zulassig sind®. In beiden genannten Entscheidungen waren derartige Aus-
nahmeregelungen Gegenstand der gerichtlichen Uberprifung und wurden
bestatigt.

Insbesondere in den festgesetzten Kerngebietsflachen ist diese Festset-
zung statthaft, da auBerhalb der im Plangebiet festgesetzten Kerngebiets-
flachen, aber in Nachbarschaft, im raumlichen Zusammenhang mit diesen
festgesetzten Flachen sich das sogenannte A- Zentrum befindet, in dem die
Einzelhandelsnutzungen konzentriert werden sollen. Die Einzelhandelsfla-
chen in diesem Versorgungszentrum sollen vorrangig durch solche Betriebe
genutzt werden, deren Angebotssortimente zur Starkung der Zentrenfunkti-
on beitragen. Die Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Ange-
botssortimenten kénnen in diesen Féllen fir das festgesetzte Kerngebiet
ausgeschlossen werden. Die zuldssigen bzw. unzuldssigen Warensortimen-
te werden dabei in der Festsetzung hinreichend genau bestimmt.

4Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt (Oder) der BBE Handelsberatung GmbH vom
September 2013, S. 63 ff.

®Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben des Brandenburgischen
Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung vom 17. Juni 2014

®BVerwG, Urt. v. 29.1.2009 - 4 C 16/07 -, Rdnr. 17 (zitiert nach juris); BVerwG, Urt. v. 30.6.1998 — 4 C
16/88 -, Rdnr. 24 ff. (zitiert nach juris)

33



Festsetzung Grund-
fldchenzahl

Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 19.06.2015

Es werden beide Anstriche der Festsetzung formuliert, um den Unterschied
zwischen dem Nachbarschaftsladen mit Wohnumfeld und einem Direktver-
kauf von Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben noch einmal
zu verdeutlichen und beide Grundlagen, ein Einzelhandelsgeschéft mit ma-
ximal 300m? Verkaufsflache mit Ausstellungsflache zu betreiben, zu ver-
deutlichen.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Anzahl der Vollgeschosse und durch eine gegebenenfalls erforderliche
Traufhéhenfestsetzung bestimmt. Je nach Lage der Baufelder und ihrer
stadtebaulichen Bestimmung variiert die Grundflachenzahl. Die Festsetzung
des MaBes der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl, die Ge-
schoBzahlen und die Traufhdhen ausreichend bestimmt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird mit der vorgesehenen Grundfla-
chenzahl von 0,6 die Obergrenze des §17 Abs.1 der Baunutzungsverord-
nung Uberschritten.

Dies resultiert insbesondere aus der Reihenhausbebauung, die auf kleinen
und sehr kleinen Grundstlicken umgesetzt wurde. Das stadtebauliche Ziel
ist eine Anpassung an die dichte historische Bebauung. Die Anforderungen
des Abstandsflachenrechtes werden eingehalten, so dass Auswirkungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — insbesondere durch die damit
sichergestellte Belichtung und Bellftung der Quartiere- nicht zu erwarten
sind. Weitere 6ffentliche Belange sind mit der erhéhten Versiegelung des
Bereiches und den entsprechenden Auswirkungen auf die stadttechnische
Entsorgung des Regenwassers zu bedenken. Da hier aber einst als Misch-
gebiete, mit der entsprechenden Grundflachenzahl konzipierte Bereiche,
vorgesehen waren, ergeben sich aus der Anderung der Art der baulichen
Nutzung keine zu bewaltigenden Auswirkungen. Die Innenentwicklung wird
befdrdert.

In den Mischgebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,6, oder, sofern aus
Grinden der Regenwasserverbringung nicht anders méglich, eine niedrige-
re Grundflachenzahl festgesetzt (Ml 3.1). Gleichzeitig wird so der Grinfla-
chenanteil erhéht.

Bebaute Eckbereiche kénnen mit Uberschreitungen der Grundflachenzahl
auf der Grundlage der Festsetzung 1.2.2. in allen Baugebieten besonders
berlcksichtigt werden.

In den Kern- und Sondergebieten wird die Grundflachenzahl zur Sicherung
eines geeigneten Uberbauungsgrades mit 1,0, bzw. zur Verminderung des
abzuleitenden Regenwasserpotenziales im MK 1.1 sowie im SO 2 mit 0,8
festgesetzt.

Im Kerngebiet MK 1.1 ist abweichend von den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung das HochstmaB der Grundflachenzahl auf 0,80 festge-
setzt. Das Ziel dieser Festsetzung ist, den Anteil an privaten Grinflachen
und damit an Ausgleichspotenzial in diesem historisch gewachsenen und
teilweise offen bebauten Quartier so hoch wie méglich zu halten. Die relativ
groBen Hofflachen lassen eine Begriinung und damit eine Reduzierung der
GRZ zu, auch um den Anteil notwendiger Ausgleichsflachen der Grunord-
nung reduzieren zu kdnnen. Der bestehende Anteil an 1- und 2-
geschossigen, teilweise denkmalgeschitzten Gebauden rechtfertigt dieses
Ziel.

In den Sondergebieten ist, abweichend von den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung, das HéchstmaB der Grundflachenzahl auf 1,00 festge-
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setzt. Die Gebiete gehdren auch laut Flachennutzungsplan der Stadt Frank-
furt (Oder) zum Kernbereich der Stadt und erfahren ihre Spezifizierung
durch die Festsetzung als Sondergebiete Universitat. Das Ziel der Festset-
zung ist, eine dem Zentrumscharakter entsprechende geschlossene Block-
randbebauung mit einer der StraBen- und Platzbreite entsprechenden Ge-
b&dudehéhe und stédtebaulichen Dichte besonders am Campus realisieren
zu koénnen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da ein Ausgleich durch Frei-
flachenangebote in unmittelbarer Nahe insbesondere durch die Oderuferzo-
ne erfolgt.

In den Gewerbegebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,8 in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die ehemals im GEe 1 festgesetzte Grundflachen-
zahl von 0,9 kann schadlos auf eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,8 ge-
senkt werden, da die festgesetzte Grinflache auf Grund ihrer Ausbildung in
der Ortlichkeit nun auch als gewerbliche Bauflache festgesetzt wird. Damit
andert sich gleichzeitig die Bezugsflache des Baugrundstiickes, so dass
sich die Uberbaubare Grundflache des GEe 1 nicht wesentlich verringert.

Textfestsetzung 1.2.1.:

In den Mischgebieten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) bei Errichtung von halbgeschossig versenkten, berdach-
ten Stellplatzanlagen mit einer der Festsetzung 1.2.3. entsprechenden
Dachbegriinung bis GRZ= 0,9 zuldssig.

Begriindung: Um bei der durch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen
notwendigen hohen Bebauungsdichte eine gleichzeitige weitgehende Abde-
ckung des Stellplatzbedarfs auf den Grundstlicken zu erreichen, wird eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl in Mischgebieten bis auf 0,9 ermdg-
licht, allerdings nur durch Uberdachte Gemeinschaftsgaragen mit einer in
der Festsetzung 1.2.3. dargestellten Dachbegrinung als Ausgleich. Da-
durch bleiben auch hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Offene Stellplatze oder Carports sind aus Grinden des Nachbarschutzes
und des Erhalts der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den Hof- und Garten-
bereichen nicht Planungsziel. Als Kompromiss aus dem Anspruch an stad-
tebauliche Qualitat in den zentrums- und ufernahen 6ffentlichen Raumen,
der angestrebten Wohn- und Aufenthaltsqualitat in den Quartieren und der
gerade noch wirtschaftlichen Realisierung der notwendigen Stellplatze wird
die Einordnung von (berdachten, begriinten, halbgeschossig versenkten
gemeinschaftlichen Stellplatzanlagen in Inneren der genannten Mischgebie-
te gesehen. Damit kann auBerdem die Flachenversiegelung konzentriert
und damit reduziert werden.

Textfestsetzung 1.2.2.:

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ It. Planein-
schrieb) entsprechend §19 Abs.4 Baunutzungsverordnung ist zuldssig

- wenn das Niederschlagswasser —welches auf versiegelten Fldchen
Uber die per Planeinschrieb festgesetzte GRZ hinaus anfallt- auf dem
Baugrundsttick, auf dem es anféllt verbleibt. Die entsprechenden Maf3-
nahmen sind darzustellen und in ihrer Wirksamkeit nachzuweisen. (§54
Abs.4 BbgWG@G)

- Gleichzeitig ist fir jeden m? der Uber den festgesetzten Grundfldchen-
anteil hinaus Uberbaut oder befestigt wird, ein m? intensiv begrintes
Dach zu schaffen (der Anteil Pflanzflachen mit einer Substrathéhe von
mind. 30 cm soll ca. 80% betragen, die verbleibenden Fldchen kénnen
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als Wege-, Spiel- und/oder Wasserfldchen realisiert werden), dabei ist
das Dach anrechenbar siehe vor.

Begriindung: Durch diese Festsetzung soll unter Beachtung der im Plange-
biet vorhandenen Regenwasserverbringung ermdglicht werden, problemati-
sche Bereiche intensiver zu nutzen, ohne dabei die Erforderlichkeiten der
Begrenzung der versiegelten Flache, die vorhandenen Mdglichkeiten der
Regenwasserverbringung und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
auBer Acht zu lassen. Durch den zweiten Anstrich wird bereits eine Rich-
tung der Regenwasserriickhaltung aufgezeigt.

Unter Einbeziehung értlicher Kenntnisse (zum Beispiel Baugrundgutachten,
hydrologische Messreihen) sollen die Mdglichkeiten der dezentralen Nie-
derschlagswasserverbringung ausgeschdpft werden. Sofern keine Vorbe-
halte gegen eine Versickerung bestehen (bei gering verunreinigtem Nieder-
schlagswasser von Dachflachen, Hofflachen, Gehwegen), soll der Eigenti-
mer Uber die Art der Versickerung selbst entscheiden (Flachenversickerung,
Sickerschacht oder Rigolensystem). Mdglich ist die Nutzung der belebten
Bodenzone bzw. unter Beachtung der techn. Erforderlichkeiten eine unterir-
dische Versickerung. Eine mittlere Machtigkeit des Sickerraumes von min-
destens 1m stellt fir den Grundwasserschutz eine ausreichende Uberde-
ckung dar.

Textfestsetzung 1.2.3.:

Pro Gebdude ist ein Staffelgeschoss zuldssig. Das Staffelgeschoss ist all-
seitig um mindestens 1,50m gegentiiber der GebdudeauBenkante zurlickzu-
setzen, ausgenommen sind Treppenhduser oder Aufzugsaufbauten bis zu
einer Breite von max. 2,50m.

Begriindung: Mit der Realisierung von Staffelgeschossen wird aktuellen
Gebdudeplanungen und Vermarktungsbedingungen im Sinne der Gewin-
nung von zusatzlichem Wohnraum im Dachgeschoss (hier als Staffelge-
schoss realisierbar) in attraktiver Lage, auch am Wasser entsprochen. Nach
§2 Abs.4 Brandenburgischen Bauordnungsind Staffelgeschosse als Vollge-
schosse zu rechnen. Hier wird die erforderliche Ergdnzung der Traufh6hen-
festsetzungen vorgenommen, da ein Staffelgeschoss, ebenso wie eine
(Pult- oder Spitz-) Dachkonstruktion stadtebaulich nicht die Wirksamkeit ei-
ner aufgehenden Wandflache entfaltet. Diese Festsetzung hat gleichzeitig
Auswirkungen auf festgesetzte Baulinien.

Die Zahl der Vollgeschosse wurde weitgehend aus dem angrenzenden
Bestand abgeleitet und dient der Wahrung des Ortsbildes. Es wurde eine
Uberprifung der Vollgeschosse im Bestand vorhandener Geb&ude vorge-
nommen; hieraus ergeben sich kleine Anderungen.

Die zwingend festgesetzte GeschoBzahl im MK 1 dient der stédtebaulich
vertraglichen Komplettierung des Baufeldes an der LogenstraBe und einer
angemessenen Auspragung der Stadtkante zum Oderufer im Gebiet MI 1
zwischen Hoérsaal- und Mensaneubau und dem Druckhaus.

In den Baugebieten WA 1 —4, MI 1 — 3, MI 5 -7 sowie MI 9, MK 1 - 3, GEe
1 - 2 wird die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaRB festge-
setzt. Hier soll im Umfeld von Denkmalen und historischer Bebauung, im
Denkmalbereich und zur Wahrung eines stadtischen Charakters eine Ei-
nordnung der neuen Gebdude in das stédtebauliche Umfeld erfolgen, die
sich sowohl hinsichtlich der Mindest- als auch der Maximalhéhe der Gebau-
de in die vorhandene Situation einflgt.

Gegentiiber dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurden folgen-
de Anderungen hinsichtlich der festgesetzten Vollgeschosse vorgenommen:
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Tab. 1: Anderungen der Vollgeschosse

Stand: 19.06.2015

Bau-
gebiet

Vollgeschos-
se alt

Vollgeschosse
neu

Begriindung

SO 1

bis IV

IV zwingend

Sicherung des umgesetzten
Gebaudes

SO 2

-1V

Platzbildung mit mdglicher
Umsetzung einer Geschoss-
héhe, dennoch mdgliche Ab-
stufung zu umliegender Be-
bauung, Sicherung Mindest-
geschossigkeit

MK 1.1

- 1v

drei- und viergeschossige
Gebaude im Baugebiet im
Bestand vorhanden; Min-
destgeschossigkeit der
Hauptgebdude derzeit bei
drei; ehemalige Reithalle mit
dreigeschossigem
Schmuckgiebel unter Denk-
malschutz

MK 1.2

- 1v

- 1v

keine Anderung, passt in
geplante Umgebungs- Voll-
geschosse

MK 2.1

n-v

-1V

Harmonisieren der umzuset-
zenden Vollgeschosse

MK
2.2

-v

V- VI

Sicherung der umgesetzten
Gebaude

MK 3.1

-1V

-1V

Obwohl das Gebaude der
Bachgasse 2 finf Vollge-
schosse hat wird hier aus
Grunden der sich damit flr
die derzeit noch unbebauten
Grundsticksteile sich erge-
benden Mdbglichkeiten auf
eine Anpassung verzichtet.
Abweichend vom Bestand
verbleibt die maximale Voll-
geschossanzahl harmonisch
im  Gesamtfestsetzungsrah-
men. Folgerichtig wird auch
auf eine Anderung der min-
destens erforderlichen Voll-
geschossanzahl verzichtet.
Die Festsetzung erfolgt zur
Sicherung des stadtebauli-
chen Denkmalschutzes

MK 3.2

In-1v

-1V

keine  Anderung, Vollge-
schossrahmen verbleibt
harmonisch im Gesamtfest-
setzungsrahmen Die Fest-
setzung erfolgt zur Siche-
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Bau- Vollgeschos- | Vollgeschosse Begriindung

gebiet | se alt neu
rung des stadtebaulichen
Denkmalschutzes.

ME1.1 |- - 1v umgesetzte Bebauung (unter
Berlcksichtigung der ,alten”
Staffelgeschossfestsetzung),
Harmonisieren der umzuset-
zenden Vollgeschosse

MI1.2 | lI=1V -1V umgesetzte Bebauung,
Harmonisieren der umzuset-
zenden Vollgeschosse

MI 2 In-1v - 1v Harmonisieren der umzuset-

M3 T T, zenden Vollgeschosse

MI 3.2 |l -1V

Ml 4 1] -1V

MIS51 | 1T-1IV -1V keine  Anderung, Vollge-
schossrahmen verbleibt
harmonisch im Gesamtfest-
setzungsrahmen. Die Fest-
setzung erfolgt zur Siche-
rung des stadtebaulichen
Denkmalschutzes.

MI52 |1II-IV -1V keine Anderung, Harmoni-
sieren der umzusetzenden
Vollgeschosse unter Beriick-
sichtigung der Nachbarbe-
bauung; Die Festsetzung er-
folgt zur Sicherung des stad-
tebaulichen Denkmalschut-
zes.

MI 6 -1V -1V keine  Anderung, Vollge-
schossrahmen verbleibt

MI7 =1V =1 harmonisch im Gesamtfest-
setzungsrahmen. Die Fest-
setzung erfolgt im MI 6 zur
Sicherung des stadtebauli-
chen Denkmalschutzes.

MI8.1 |l 1] umgesetzte Bebauung

MI8.2 |l Il keine  Anderung, Vollge-

M9 T, T, schossrahmen verbleibt nut-
zungsangepasst harmonisch

WA11 [ lI-1IV -1V im  Gesamtfestsetzungsrah-
men Die Festsetzung erfolgt

WA12 |lI-1V -1 im MI 9 zur Sicherung des

WA 2 -1V -1V stadtebaulichen  Denkmal-

WA3 |11 =i schutzes.

WA 4 (=1l -1l
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Bau- Vollgeschos- | Vollgeschosse Begrindung
gebiet | se alt neu
GE 1 ll, straBen- | llI-IV Harmonisieren der umzuset-
begleitend Il - zenden Vollgeschosse unter
v Berlcksichtigung der Nach-
barbebauung
GE 2 In-1v - 1v Harmonisieren der umzuset-

zenden Vollgeschosse unter
Bericksichtigung der Nach-
barbebauung. Die Festset-
zung erfolgt zur Sicherung
des stadtebaulichen Denk-
malschutzes.

Traufhéhen als HochstmaB sollen die stédtebauliche Qualitat des StraBen-
raumes besonders in der Walter— Korsing- StraBe, der Paul —Feldner- Stra-
Be und in der FischerstraBe im Denkmalbereich Gubener Vorstadt und ang-
renzend an das Sanierungsgebiet slidliche FischerstraBe sichern. In der Fi-
scherstraBe und im Kerngebiet an der GartenstraBe verweisen sie in Ver-
bindung mit einer héheren GeschoBzahl auf die Méglichkeit, voll ausbaufé-
hige Dachgeschosse zu realisieren. Bei einer zulassigen Traufhéhe von 6,0
m und zulassigen 3 Vollgeschossen ist ein Ausbau des Dachgeschosses im
Sinne eines Vollgeschosses zulassig (Mansarddach). In dem mit max. 5
Vollgeschossen bebaubaren MK 2 an der GartenstraBe soll durch diese Be-
schrankung auf die niedrigere Bebauung gegenlber im MK 1 reagiert wer-
den. Um 5 Geschosse realisieren zu kénnen sind dann Mansarddacher
oder Staffelgeschosse zu bauen.

Die festgesetzten Traufhdhen beziehen sich auf die Oberkante der angren-
zenden fertigen 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Hauszuganges
oder der Grundstickszufahrt als HochstmaB.

Damit sind fir Traufhéhenfestsetzungen eindeutige Bezugshdhen formu-
liert, die sich hier auf die bereits fertigen 6ffentlichen StraBen im Gebiet be-
ziehen. Da es besonders in engen StraBenrdumen Zusammenhange zwi-
schen der Gebaudeausbildung und der H6he der angrenzenden Verkehrs-
flache gibt (Eingange, Treppen, Sockel/Keller, Tiefgaragen...) und damit
auch die Traufh6he in Abhangigkeit steht, ist ein derartiger Bezug erforder-
lich.

Die festgesetzten Traufhéhen im Gebiet werden entsprechend dem derzei-
tig rechtskraftigen Bebauungsplan beibehalten. Das MK 3.2 wird der Be-
standssituation angepasst. Im Ml 2 wird eine Mindesttraufhdhe festgesetzt.
Hier soll, Uber die Vollgeschossregelung hinaus der StraBenraum durch ei-
ne mindestens 6 m hohe aufgehende Wandflache gefasst und damit Gber
die vorhandene StraBenlange gebildet werden. Insgesamt sollen die Vollge-
schossregelungen in Verbindung mit den Festsetzungen zur Traufhéhe eine
urbane straBenbegleitende Bebauung und damit eine StraBenraumbildung
sichern.

Entsprechend dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden die
festgesetzten Traufhdhen wie folgt begrindet beziehungsweise wurden fol-
gende Anderungen hinsichtlich der festgesetzten Vollgeschosse vorge-
nommen:
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Tab. 2: Anderungen der Traufhéhen

Bau-
gebiet

Traufhéhe
alt

Traufhdhe
neu

Begriindung

SO 1

Sondergebiet mit eigenem stadtebau-
lichem Charakter, Bebauung bereits
umgesetzt

SO 2

Sondergebiet mit eigenem stadtebau-
lichem Charakter

MK 1

weitgehend im Bestand vorhandene
Bebauung, stark in der Hohe differie-
rend

MK
2.1

max.
12,50m

max.12,50
m

Begrenzung der Traufhdéhe auf Grund
gegenulberliegender in der Hohe dif-
ferierender Bebauung. Die Festset-
zung erfolgt zur Sicherung des stad-
tebaulichen Denkmalschutzes.

MK
2.2

max.12,50
m

Da die Traufhéhe des Bestandsge-
b&udes >20m ist, wird hier auf eine
Traufhéhenfestsetzung verzichtet.

gegentberliegendes Denkmal mit ei-
ner Traufhdhe >20m, kleinere Trauf-
héhe siehe Vollgeschossfestsetzung
moglich; kein Widerspruch Bestands-
gebaude.

MK
3.2

max.9,50m

max.11m

Die Baumhdéhen des gegenlberlie-
genden Parkes betragen etwa 18-
25m, der Kronenansatz befindet sich
bei 3m im Bereich der GartenstraBe,
sonst5—-7m.

Hier wird eine Traufhdhe von maxi-
mal 11m gewahlt, um eine stadtebau-
lich vertragliche Einordnung eines
Baukérpers in den StraBenzug insbe-
sondere unter Beachtung des gege-
ntberliegenden Parkes zu erreichen.
Damit ist ein Baukorper realisierbar,
der mit seiner Baumasse die urbane
Gesamtsituation ergénzen kann und
damit die stédtebauliche Gesamtsi-
tuation vervollstandigt. Die Festset-
zung erfolgt zur Sicherung des stéad-
tebaulichen Denkmalschutzes.

max.10,5m

max.10,5m

maximale Traufhdéhe harmonisiert mit
SO 1, Mensagebaude, gleichzeitig
wird trotz lediglich einseitiger Bebau-
ung des Leopoldufers ein StraBen-
raum gebildet

max.9,5m

max.9,5m

maximale Traufhéhe nimmt Bezug
auf im Bestand vorhandene Bebau-
ung
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Bau- | Traufhéhe Traufhdhe Begrindung

gebiet | alt neu

MI 2 max.9,5m min.6m, zur maximalen Traufhdéhe wird hier

max.9,5m zur StraBenraumbildung eine Ergan-
zung der Mindesttraufhdhe erforder-
lich; Beschrankung in der H6he wird
belassen

Mi max.9m min.6m an Stelle der maximalen Traufhdhe

3.1 wird hier zur StraBenraumbildung ei-

M max.om min6m ne Mi_ndesttraufhé')he erforderlic_h;

3.0 ' ' durch die Vollgeschossfestsetzung ist

' eine Beschrankung nach oben gege-
ben

M4 |- -- straBenseitig sind Denkmale im Be-

M — — stand vorhanden. Damit ist lediglich

5 1 ein Umbau wahrscheinlich, auf Grund

' des Denkmalschutzes und dem sich

Mi -- max. 9,50m | damit jeweils ergebenden Umge-

5.2 bungsschutz sowie der nachrichtlich
Ubernommenen Denkmalbereichs-
satzung von MI 5.1 und MI 5.2 wird
eine zusétzliche Bindung nicht fir
notwendig gehalten

MI 6 max.12,5m | max.12,5m | maximale Traufhdhe von 12,50m er-
moglicht stadtebaulich vertragliche
Einordnung in den StraBenzug der
verkehrlich bedeutenderen Walter-
Korsing- StraBe unter Beachtung des
gegeniberliegenden  Parkes. Die
Festsetzung erfolgt zur Sicherung
des stadtebaulichen Denkmalschut-
zes.

MI7 | max.9,5m max.9,5m maximale Traufhdéhe soll Héhenstaf-
felung zum gegenuberliegenden GE
ermoglichen

Mi - - durch die Vollgeschossfestsetzung ist

8.1 eine Beschrankung nach oben gege-
ben

MI -- -

8.2

MI 9 max.12,5m | max.12,5m | maximale Traufhdhe von 12,50m er-
maoglicht stadtebaulich vertragliche
Einordnung in den StraBenzug der
verkehrlich bedeutenderen Walter-
Korsing- StraBe unter Beachtung des
gegeniberliegenden Parkes

W max.6,5m max.6,5m Weiterfiihrung der Bebauungshéhe

1.1 der historischen FischerstraBe

WA max.9,5m max.9,5m Bebauungshdhe der historischen Fi-

1.2 scherstraBe. Die Festsetzung erfolgt

WA 2 | max.95m max.9.5m zur Sicherung des stadtebaulichen
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Bau- | Traufhéhe Traufhéhe Begrindung

gebiet | alt neu
Denkmalschutzes.

WA 3 | max.6m max.6,5m Weiterfiihrung der Bebauungshéhe
der historischen FischerstraBe und
Angleichen an WA 1.1 (gegenuber-
liegende StraBenseite)

WA 4 | max.6m max.6,5m Weiterfilhrung der Bebauungshéhe
der historischen FischerstraBBe, Ang-
leichen Die Festsetzung erfolgt zur
Sicherung des  stadtebaulichen
Denkmalschutzes.

GE1 | max.9m max.9,50m

GE2 | -- - durch die Vollgeschossfestsetzung ist

eine Beschrankung nach oben gege-
ben, straBenseitig ist im GE ein
Denkmal im Bestand vorhanden. Auf
Grund des Denkmalschutzes und
dem sich damit jeweils ergebenden
Umgebungsschutz sowie der nach-
richtlich Gbernommenen Denkmalbe-
reichssatzung wird eine zusatzliche
Bindung im GE nicht fiir notwendig
gehalten

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

Weitgehend werden Baulinien und Baugrenzen derart festgesetzt, dass eine
straBenbegleitende Bebauung umsetzbar ist. Grundsatzlich soll durch die
Festsetzung die Wiederherstellung des historisch gewachsenen Stadtgrund-
risses erfolgen.

Diese Festsetzungen werden im Geltungsbereich der Denkmalbereichssat-
zung ,Gubener Vorstadt* als Komponenten des stadtebaulichen Denkmal-
schutzes getroffen.

Die stadtebauliche Grundform der Quartiere wurde mit Baulinien unter Be-
rcksichtigung der historischen Baufluchten fixiert. Das bestehende Ge-
richtsgebaude im MK 1.1 liegt nicht an der festgesetzten Baulinie. Da das
Gerichtsgebaude nicht unter Denkmalschutz steht ist es jedoch nicht aus-
zuschlieBen, dass das Geb&ude baulich verandert wird. Dann soll das Ziel
einer straBenbegleitenden Bebauung weiter verfolgt werden.

Im MK 1.2 liegt die Baulinie unmittelbar auf einer bestehenden Fernwarme-
leitung. Mit einer Einhaltung der flr eine Leitungssicherung erforderlichen
Sicherheitsabsténde ist stédtebaulich keine Raumstruktur umsetzbar. Ruck-
springe in der Baulinie belassen keine angemessen nachnutzbaren Grund-
stlcksbereiche. Die Verlegung der Fernwarmeleitung erfolgt im Entwick-
lungsgebiet § 150 i.V.m. §169 Baugesetzbuch.

Neue Raumkanten wurden im Bereich des Uni-Campus, entlang des Oder-
ufers, im Baufeld MK 3 an der GartenstraBBe, in den Wohngebieten, an der
Walter— Korsing— StraBe (Ml 5) und der FischerstraBe entsprechend dem
stadtebaulichen ldeenwettbewerb mit Baulinien festgesetzt.

Zwischenzeitlich wurde im ehemaligen Gaussgymnasium die Volkshoch-
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schule installiert. Es wurde das im Bestand bereits schulisch genutzte Ge-
b&ude umgebaut. Eine Anderung am Gebaude erfolgte nicht. Hier wurde die
Baulinie dem bestehenden und instandgesetzten Gebaude angepasst, es
ist nun ebenso mdglich, auf diese Verfestigung insbesondere mit der Bauli-
nie im MI 3.2 zu reagieren.

Im MI 3 wird auf Grund der Entwicklungsmdglichkeiten, der gegebenen bau-
lichen Einschréankungen (nutzungsbeeintréachtigendes unterirdisches Re-
genrlckhaltebecken) ein Baufenster durch Baugrenzen vorgesehen. Zur Fi-
scherstraBe hin wird die Raumkante durch eine Baulinie gesichert.

Textfestsetzung 1.3.1.:

Wird ein Staffelgeschoss entsprechend 1.2.3. errichtet, ist im Umfang dieser
Festsetzung ausnahmsweise ein Abweichen von der Baulinie zuldssig.

Begriindung: Da die Baulinie in allen Geschossen einzuhalten ist, wird hier
entsprechend §23 Absatz 2 Satz 3 Baunutzungsverordnung ein die Festset-
zung zum Staffelgeschoss flankierender Ausnahmetatbestand formuliert.

Textfestsetzung 1.3.2.:

Das Zurticktreten des Gebdudes von der Baulinie bis zu einer Tiefe von
maximal 1m und einer Breite von einem Dirittel, jedoch maximal 5m, ist aus-
nahmsweise zuldssig.

Begriindung: Trotz festgesetzter Baulinien soll eine durchaus stadtebaulich
gliederbare Bebauung entstehen. Dies wird mit dieser Festsetzung ermdg-
licht.

Textfestsetzung 1.3.3.:

Ausnahmsweise ist im MK 2.2 im Bereich des Leitungsrechtes bis zur Bau-
linie (Richtung Osten) das Erdgeschoss als Luftgeschoss auszubilden.

Begriindung: Fernwarmeleitungen sind im MK 2.2. mit einem Leitungsrecht
gesichert. Dennoch wird Uber dieses Recht, welches Bestandteil der festge-
setzten Bauflache ist eine Baulinie festgesetzt. Ein Zurlcktreten der Bauli-
nie ermdglicht keine Umsetzung einer innenstadtangepassten stadtebauli-
chen Gestalt. Die Festsetzung ist durch das Anordnen eines Luftgeschos-
ses umsetzbar. Eine straBenbegleitende Bebauung ist sicherbar.

Textfestsetzung 1.4.:

Die abweichende Bauweise ist als Hausgruppe >50m definiert, wobei Ge-
béude mit Grenzabstand lediglich in den Eckbereichen bzw. zu Dungwegen
zuldssig sind.

Begriindung:

Die Bauweise wurde im Plangebiet zur Sicherung einer kompakten stadti-
schen Struktur weitgehend als geschlossen festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht insbesondere in den Kerngebieten dem Anspruch an eine Bildung
von Quartieren, die mit dem vorgesehenen Nutzungsspektrum im zu erwei-
ternden Stadtzentrum korrespondiert. Das Ziel der stadtebaulich geschlos-
senen Quartiere Uber die Umsetzung einer geschlossenen Bauweise ist im
Einzelnen, auch an Hand eines fir Neubebauungen vorzulegenden stadte-
baulichen Entwurfes, zu verfolgen. Der §22 Abs.3 Baunutzungsverordnung
regelt, dass bei geschlossener Bauweise Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine
Abweichung erfordert. Damit ist bereits vom Gesetzgeber aufgegeben, dass
auf die Ortlichkeit geeignet zu reagieren ist. Stadtebauliche Misssténde sind
auf Grund des Planungszieles, geschlossene innerstadtische Quartiere zu
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entwickeln im Zusammenhang mit dem Festsetzungsgeflecht aus Nut-
zungsart und Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, nicht zu er-
warten.

Insbesondere in den neu zu bebauenden Eckbereichen lie3 sich die ge-
schlossene Bauweise jedoch nicht umsetzen. In den Bereichen der Allge-
meinen Wohngebiete und in den sie rdumlich ergdnzenden Bereichen war-
en die Eckbereiche mit der Nutzung Wohnen auf Grund der sich aus der
Bauweise ergebenden zu Uberbauenden Grundstlcksflache nicht in ge-
schlossener Bauweise zu schlieBen. Aus diesem Grund wurden dort abwei-
chende Bauweisen festgesetzt, wobei hier die geschlossene Bauweise gilt
und in den Eckbereichen einseitige Abstandsflachen zulassig sind.

Der Bereich des ehemaligen StraBenbahndepots soll die Chance der Nach-
nutzbarkeit erweitert und damit erhéht werden. Im Bereich des ehemaligen
StraBenbahndepots sind aus dem Zuschnitt des Bereiches und den derzeit
nicht abschlieBbar zu bestimmenden Erhaltungsmdglichkeiten in Verbin-
dung mit der zu sichernden nicht Uberbaubaren Flache (begriindet aus der
gesicherten unterirdischen Regenrlckhaltung) Zwange entstanden, die nur
mit der nun vorgesehenen Bauweise handhabbar sind. Die Mischgebiete
8.1 und 8.2 werden ebenfalls in offener Bauweise gesichert.

Das Gewerbegebiet sowie das Mischgebiet 1.2 werden in geschlossener
Bauweise vorgesehen.

6.2 Weitere Nutzungsfestsetzungen
6.2.1 Offentliche Griinflachen

Der Oder sowie dem Oderaltarm kommt im Sinne der Erholungsvorsorge
besondere Bedeutung zu. Fur den Besucher birgt insbesondere das Land-
schaftsbild einen potenziell hohen Erlebniswert. Die Grinflache zwischen
Oderaltarm und StraBenraum mit darauf verlaufendem FuBweg wird als 6f-
fentlich (nutzbare) Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage fest-
gesetzt.

6.2.2 Private Grinflachen

In Verlangerung des Mischgebietes Ml 8 zum Oderaltarm hin wurde eine
privat (nutzbare) Grinflache vorgesehen. Diese Grinflache ist ausdricklich
kein Bestandteil der Baugebietsflache.

6.2.3 Immissionsschutz

Im nérdlichen Bereich der Walter- Korsing- StraBe gab es Nachfragen, die
aus der Gestaltung des StraBenbelages (Wechsel von Asphalt auf Pflaster
im nérdl. Verlauf) im Bereich resultierten.
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Ausschnitt aus der Larmkarte Ausschnitt aus der Ldrmkarte

Frankfurt (Oder) Tag Frankfurt (Oder) Nacht
in dB(A)
> 45 -50
> 50 -55
> 55-60
> 60 -65
> 65-70
> 70
Zeichenerkldrung

Quelle: Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Strategische Larmkarten der 2. Stufe geman
Richtlinie 2002/49/EG Frankfurt (Oder): Isophonen-Bander Loen und Lyight in dB(A); 09/ 2012

Entlang der Walter- Korsing- StraBe werden die Schwellenwerte von 60
dB(A) ganztags und 50 dB(A) nachts Uberschritten. In der Larmaktionspla-
nung gehort das Bebauungsplangebiet dennoch nicht zu den maBgeblichen
Konfliktbereichen mit Bewertung der Problemursachen und Entwicklung von
Lésungsansatzen, da LarmschutzmaBnahmen insbesondere in Betracht
kommen, wenn der vom StraBenverkehr herriihrende Beurteilungspegel am
Immissionsort einen der folgenden Richtwerte Uberschreitet: In reinen/ all-
gemeinen Wohngebieten sowie u. a. an Schulen: 67 dB(A) tags, 57 dB(A)
nachts; in (Stadt-)Kern- und Mischgebieten: 69 dB(A) tags) und 59 dB(A)
nachts (Larmaktionsplan Frankfurt Oder, Fortschreibung 2013, S.30 f. und
S. 58). ;Mit dem Bebauungsplan gehen keine Anderungen der bestehenden
HaupterschlieBungsstraBen Walter- Korsing- StraBe und LogenstraBe ein-
her, so dass die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV keine Anwendung
finden. Situationsverbessernd sind Festsetzungen bereits Bestandteil des
Bestandsbebauungsplanes. Weitere Verbesserungen der Situation sind
durch verkehrsorganisatorische bzw. -rechtliche MaBnahmen erzielbar.
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Textfestsetzung 1.6.1.:

Entlang der benannten StraBen miissen an den straBenzugewandten Fas-
sadendie AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen
in Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmmanB (R'w,res nach DIN 4109,
Ausgabe Nov. 1989) von mindestens nachfolgenden Schallddmm- MaBen
aufzuweisen:

- Walter- Korsing- StraBe: 40 dB
- FischerstraBe am Campus: 35 dB
- Bachgasse: 35 dB
- QGartenstraBBe: 35 dB

Begriindung: Hier werden Festsetzung und Begriindung des bislang rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Gbernommen.

Besonders fir Wohn-, Arbeits-, und Bildungsrdume an der verkehrlich stark
frequentierten Walter— Korsing- StraBe und an der StraBenbahntrasse sind
bauliche Vorkehrungen an den GebdudeauBenbauteilen fir den Schall-
schutz zu treffen. Diese MaBnahmen sollen Sicherheit fir die Wohn- und
Gewerbebauten in den Baufeldern MI 6 und 9 vor der Verkehrsbelastung
auf der Walter— Korsing- StraBe als oértliche Hauptverkehrs- und Landes-
straBBe bieten sowie die Wohnungen, die Bildungs- und Verwaltungseinrich-
tungen in den an den Campus angrenzenden Gebieten schitzen.

Auf der Grundlage des Beurteilungspegels nach DIN 18005 wurde flr die
betroffenen Verkehrsraume der Stadt Frankfurt (Oder) der maBgebliche
AuBenlarmpegel ermittelt, einem von 7 Larmpegelbereichen zugeordnet
(siehe DIN 4109 Tab.8) und im Larmminderungsplan tabellarisch und
zeichnerisch aufbereitet (Ubertragen der Isophonen, deren Wert allerdings
um 3 dB(A) zu erhdhen ist (5.5.2 DIN 4109)). In Abh&ngigkeit des Abstan-
des der Gebaudefassaden zur Achse des Verkehrsraumes wurden aus die-
sen Werten der konkrete AuBenlarmpegel und das erforderliche Schall-
damm-MaB der AuBenbauteile berechnet. Davon ausgehend kénnen in Ab-
hangigkeit von dem Verhaltnis der AuBenflache zur Grundflache eines zu
schitzenden Raumes und dem Fensterflachenanteil die erforderlichen
Schallddmm-MaBnahmen im Rahmen der Bauausfihrung (Baugenehmi-
gungsverfahren) eindeutig bestimmt werden. (Quelle: Amt fir Immissions-
schutz Frankfurt(Oder))

Nutzungen Tag Nacht
Reines Wohngebiet (WR), Woche-

nendhausgebiet, Ferienhausgebiet 50 40/35
allg. Wohngebiet (WA),

Kleinsiedlungsgebiet (WS), 55 45/40
Campingplatzgebiet

Friedhéfe, Kleingarten- u. Parkanla- 55 55
gen

Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40
(Dl\ﬁlr)fgeblete (MD), Mischgebiete 60 50/45
Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet 65 55/50
(GE)

sonst. Sondergebiete, soweit sie

schutzbedrftig sind, je nach Nut- 45 - 65 35-65
zungsart
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Tab.: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005 (Werte in
dB(A))

Textfestsetzung 1.6.2.:

Entlang der Grenze zwischen dem Mischgebiet Ml 2 und dem Gewerbege-
biet GE,1 von der StraBBe Leopoldufer bis zur Bebauung an der Fischerstra-
Be ist eine Larmschutzmauer mit mind. 3,00m Héhe und beidseitiger Be-
griinung zu errichten.

Begriindung: Die Belastungen aus dem bestehenden und geplanten Anlie-
ferverkehr der Markischen Oderzeitung im Gewerbegebiet GEe1 missen
durch geeignete LarmschutzmaBnahmen dauerhaft abgefangen werden.
Die Larmschutzmauer an der Grenze der neuen Mischgebietsflache Ml 2
dient zum Schutz der hier geplanten Wohnbebauung vor Larm, der durch
den Druckereibetrieb und den Anlieferverkehr entsteht.

Textfestsetzung 1.6.3: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
Verwendung von Erdgas in den bisher nicht mit Fernwérme erschlossenen
Gebieten zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulés-
sig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte geringer oder héch-
stens gleichwertig zu den Emissionen von Erdgas sind. Die Verwendung al-
ternativer Energietrdger oder —erzeuger (zB. Warmepumpen) ist zuldssig.

Textfestsetzung 1.6.4.: Fur die kleinteilige Wohnbebauung an der Fischer-
straBe im WA 4 ist eine Verwendung von Erdgas oder anderer Energietré-
ger im Sinne der Festsetzung 1.6.3. zuldssig.

Begriindung:Die Abweichung von der Fernwdrmesatzung der Stadt basiert
auf den Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen. Es soll die Wirt-
schaftlichkeit der ErschlieBung in Abhangigkeit von der GrdéBe der zu ver-
sorgenden Standorte hinsichtlich Gas-, Fernwarme oder alternativer Ener-
gietrager fir den jeweiligen Bauherren oder Grundstiickseigentimer abge-
wogen werden. Die Einschrankungen hinsichtlich Emissionen der alternati-
ven Energieerzeugungsanlagen begriinden sich aus der Lage des Gebietes
in der Oderniederung und den daraus resultierenden mikroklimatischen Be-
dingungen wie der schlechten Durchliftung der Quartiere. Eine Beeintrach-
tigung der benachbarten Bebauung soll vermieden werden.

6.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Hauptversor-
gungsleitungen

6.3.1 Verkehrsflachen

Der Campus (Europaplatz), die UferstraBe Leopoldufer, die Lehmgasse, die
StraBe Zum Oderarm, Teile der FischerstraBe und der Bereich zwischen Ml
3 und MI 4 sowie die Platzflache an der Einmindung Kellenspring werden
als StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen,
um deutlich zu machen, dass hier kein Durchgangsverkehr erwinscht ist
und die Voraussetzungen planungsrechtlich geschaffen werden, so die Auf-
enthaltsqualitdt auf den Platzen und in den Wohnbereichen zu gewahrleis-
ten bzw. zu verbessern. Die Beruhigung der ostwest-verlaufenden StraBen-
raume dient auBerdem den Belangen des Artenschutzes (Fledermausgu-
tachten). Die ausgewiesenen FuBgéngerbereiche sollen dazu beitragen, in-
sbesondere die Bereiche vor den Bildungseinrichtungen frei vom motorisier-
ten Individualverkehr halten.

Die Platzflache an den Einmindungen Kellenspring und Paul -Feldner-
StraBe in die Walter- Korsing- StraBe soll die Leistungsféhigkeit der Walter-
Korsing- StraBe steigern und andererseits den Verkehr durch das Plange-
biet in das Stadtzentrum minimieren.
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Die weiteren im Plangebiet vorhandenen StraBen werden als StraBenver-
kehrsflache festgesetzt.

In der frihen Burgerbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass die Ver-
kehrsflachen durch das standige Beliefern der Druckerei MOZ leiden und
nicht daflr ausgelegt sind.

In der Umsetzung wurden flr alle StraBen Bauklassen gewahlt, die einen
LKW- Anteil, bereits auf Grund der zu realisierenden Ver- und Entsorgung
(Mdllfahrzeuge) bertcksichtigen. Damit sind in der frihen Birgerbeteiligung
geltend gemachte Bedenken zur Nutzung der StraBen durch MOZ- LKW’s
die StraBen bericksichtigt.

Gleichzeitig wurde in der friihen Birgerbeteiligung noch einmal verdeutlicht,
dass die vorhandenen Stellplatze dem Stellplatzbedarf im Plangebiet nicht
entsprechen und damit zu wenige Stellplatze im Plangebiet vorhanden sind.
Trotz dieser Anregung soll weiterhin kein Parkhaus standortgenau festge-
setzt werden. Damit ist eine flexible Einordnung nach Art der baulichen Nut-
zung auf der Grundlage der geltenden Planungs- und Bauordnungsrechte
zulassigen Anlage mdéglich. Insbesondere im Kellenspring erfolgt eine ver-
anderte Festsetzung des StraBenraumes, welcher die Anordnung von Stell-
platzen ermdglicht.

Derzeit wird das Parkraumbewirtschaftungskonzept Uberarbeitet, welches
mit einer stringenten Regelung zu einer Situationsverbesserung fihren soll.

Textfestsetzung 1.4.:

Die im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsfldchen und die Ver-
kehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung sind der StraBengruppe Ge-
meindestraBen zugeordnet. Der Trédger der StraBenbaulast ist die Stadt
Frankfurt (Oder). Mit der Uberlassung fir den 6ffentlichen Verkehr tritt die
Widmung als gesetzliche Fiktion ein.

Ausgenommen von der 6ffentlichen Widmung ist die umgrenzte Flache fir
private Stellplétze.

Begrliindung: Mit dieser Festsetzung kann das Verfahren der 6ffentlichen
Widmung von StraBen auf der Grundlage des Brandenburgischen StraBen-
gesetzes und des Planungsrechtes wesentlich vereinfacht und verkirzt
werden.

6.3.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet sind auBerhalb des StraBenraumes Leitungen im Bestand
vorhanden. Im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan waren fir alle
auBerhalb der o6ffentlichen StraBenrdume liegenden Leitungen Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte festgesetzt. Damit wurden lediglich die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Begrindung eines Nutzungsrechtes geschaf-
fen. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass ein entspre-
chendes Recht aus stadtebaulichen Griinden vorzusehen ist und nur erfor-
derlich ist, wenn fir den Nutzer bzw. Leitungstréger entsprechende Rechte
noch nicht wirksam begriindet sind.

Im Plangebiet sind Fernwarmeprimarleitungen, Regenwasserhauptsammler
und Trafostationen vorhanden.

Bestandteil der nunmehr vorgelegten Bebauungsplanung sind lediglich die
erforderlichen und auf den Bauflachen zwingend verbleibenden und zu be-
achtenden Leitungen (Ml 8.1 Ruderclub, Grinflache im Kellenspring, Son-
dergebietsflache SO 1). Hier sind die Leitungsrechte zu Gunsten der Ver-
sorgungstrager stadtebaulich erforderlich. Die Flachen sind entsprechend
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ihrer Zweckbestimmung zumutbar weiternutzbar.
6.2.3. Hauptversorgungsleitungen
Bestehende Leitungen wurden zur Information Bestandteil der Planung.

6.4 Gemeinbedarfsflachen

6.4.1 Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen flir Sport- und Spielan-
lagen

Als Gemeinbedarfsflache wird der Schulstandort an der Paul- Feldner-
StraBe Ecke GartenstraBe vorgesehen. Die Altbebauung sowie die zugeho-
rigen Grundstlicke an der Paul- Feldner-StraBe wurden zwischenzeitlich zur
Volkshochschule umgebaut und als solche genutzt. Auf Grund seiner zent-
ralen Lage ist der Standort fir diese Nutzung hervorragend geeignet.
Gleichzeitig kann eine weitere Nutzung der Bestandsgebaude erfolgen.

6.4.2 Flachen fur Spielanlagen

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist neben
dem Gertraudenpark die Halbinsel Ziegenwerder vorhanden, welche Spiel-
bereiche fir Kinder bietet.

6.5 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

6.5.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Planfestsetzung und textliche Festsetzungen 3.1.:

Neu zu pflanzende Bdume sind mit einem Pflanzqualitdt von mindestens
mDB, 3xv, STU 16-18 cm, zu pflanzen. Im Gebiet GEe 1 und an der Stral3e
am Kellenspring sind groBkronige Laubbdume zu verwenden.

Begriindung: Mit der Festsetzung werden die stadtebaulichen Strukturen
des Gebiets gestarkt. Die Festsetzung tragt zusatzlich zur Verbesserung
des Kleinklimas und der Lufthygiene bei. Die Festsetzung der groBkronigen
Laubb&ume im GEe 1 und an der StraBe am Kellenspring wurde Bestandteil
der Planung, um die groBen Baukérper mit entsprechenden Baumen in |hrer
optischen Wirkung zurtickzusetzen. Als groBkronige Laubb&dume sind unter
anderem folgende Laubbaume geeignet: Berg-Ahorn, Birke, Buche, Eiche,
Esche, Ess-Kastanie, Ginkgo, Linde, Platane, Rot-Erle, Rosskastanie,
Schwarznuss, Spitz-Ahorn, Ulme.

6.5.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und fir die Erhaltung
von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Planfestsetzung und textliche Festsetzungen 3.2:

Bei Abgang von zu erhaltenden Bdumen, ist an gleicher Stelle gleichartiger
Ersatz (mit einem Pflanzqualitdt von mindestens mDB, 3xv, STU 16-18 cm,)
zu pflanzen.

Begriindung: Zur Sicherung eines urbanen und dennoch durchgriinten
Stadtstruktur, also zur Sicherung des vorgefundenen Ortsbildes wurden an
stadtebaulich wirksamen Stellen Bestandsbdume zeichnerisch festgesetzt.
Flr diese ortsbildpragenden Gehdlzbestande entsteht damit auch eine Ver-
pflichtung zur Ersatzpflanzung fir den Fall des Abgangs der Vegetation, die
Pflanzungserforderlichkeit wird hier per Festsetzung konkretisiert.

Dies dient der Aufwertung des Ortsbildes. Dartiber hinaus sollen Wohl-
fahrtseffekte (Staubfilter, Kiihlung des Umfeldes, Lebensraum fiir Tiere) der
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Pflanzung flr eine bessere Lebensqualitat im Plangebiet sorgen. Mit der
gewahlten Pflanzqualitat wird die zeitliche Licke bis zur vollstandigen stad-
tebaulichen Wirksamkeit der Neupflanzung verkirzt. Darlber hinaus wer-
den Schadigungen durch Vandalismus (Abknicken der Baume) vermieden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung von B4dumen

Begriindung: Die Festsetzung dient entlang der Oder dem dauerhaften Er-
halt der auenahnlichen Grinstrukturen. Diese Strukturen bewirken das die
Flusslandschaft der Oder angemessen mit dem urbanen Stadtraum ver-
zahntwird.

Textfestsetzung 3.3.: Ebenerdige Stellpldtze sind versickerungsféhig her-
zustellen.

Begrindung: Dem Wasserhaushalt so wenig Wasser als mdglich entzogen
werden, darum wird die Festsetzung Bestandteil des Festsetzungskatalo-
ges.

6.6 Festsetzungen nach Landesrecht
6.6.1 Ortliche Bauvorschrift

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan
getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur duBeren Gestaltung
der Gebaude hinsichtlich Dachneigung, Dachaufbauten, Dachterrassenzu-
lassigkeit und Gestaltung der Einfriedungen flr eine positive Gestaltung des
Ortsbildes im historischen Kontext erforderlich.

Textfestsetzung 2.1.: In der FischerstraBe zwischen Lehm- und Steingasse
einschlieBlich der Kreuzungsbereiche sind Dachflichen mit einer Neigung
von 40 — 60° zu errichten.

Begriindung: Auf Grund der_ehemals vorhandenen Fischerhausbebauung
und der spateren baulichen Uberformung des Quartiers durch ebenfalls ge-
schlossene, im Regelfall zwei- und dreigeschossige Wohnbebauung, wird
die Festsetzung zur Sicherung des stadtebaulichen Denkmalschutzes Be-
standteil des Bebauungsplanes. Die Dachlandschaft des historisch Uber-
kommenden Bereiches wird durch geschlossene Dachlandschaften geneig-
ter Dacher (vorwiegend in Form eines Satteldaches) gepréagt, die haufig mit
Gaupen versehen sind.

In den Ubrigen StraBenabschnitten, z.B. auch in der FischerstraBe zwischen
Lehmgasse und Kellenspring, ist ein groBerer Gestaltungsspielraum gege-
ben.

Insbesondere hinsichtlich Dachform und —farbe wird auf die zu beachtende
Denkmalbereichssatzung ,Gubener Vorstadt” verwiesen.

Textfestsetzung 2.2.: Haupteingdnge zu Geb&uden sind an anderer, als der
StraBe zugewandten, Seite des Gebdudes unzuldssig.

Begriindung: Die straBenseitigen Haupteingange sollen zur Differenzierung
der ErdgeschoB- und Sockelzone der Gebaude beitragen und damit den Er-
lebniswert des StraBenraumes erhéhen. AuBerdem wird damit der Flachen-
aufwand flr Zuwegungen gering gehalten, es bleibt mehr Spielraum fir Er-
holungs- und Grinflachen auf den standortbedingt kleinen Grundstiicken.

Textfestsetzung 2.3.: In den Vorgartenbereichen sind Nebenanlagen nach §
14 Baunutzungsverordnung unzuldssig.

Hecken sind bis zu einer Héhe von maximal 60cm Héhe zuldssig.
Begrindung: Mit dem Begriff Vorgarten wird auf den Bereich zwischen 6f-
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fentlicher Verkehrsflache und dem Wohnhaus gezielt. Hier wird also ein
Grundsticksbereich benannt, welcher nicht zwingend gértnerisch gestaltet
sein muss, sondern stellt den Grundstiicksteil dar, Gber den gegangen wer-
den muss, um zum Eingang des Hauses zu gelangen.

Die Bereiche, fur die diese Festsetzung zutrifft, lassen sich auf den Kellens-
pring, die LogenstraBe, die Bachgasse, die GartenstraBe und die geplante
Uferpromenade (Leopoldufer) eingrenzen, da in allen anderen Gebieten die
Baufenster keine Vorgérten zulassen. Die oben genannten StraBen und
Gassen liegen innerhalb des Denkmalbereiches Gubener Vorstadt bzw. in
daran angrenzenden denkmalwerten Bereichen. Da es sich auBerdem um
6ffentliche Rdume im engeren Stadtzentrumsgebiet handelt und nicht um
klassische Vorstadtgebiete mit eingezdunten Vorgarten, wird eine einheitli-
che Einbindung der Vorgarten in den StraBenraum bzw. in die Freiflachen-
gestaltung am Ufer angestrebt. Die Einheitlichkeit soll durch den Verzicht
auf Zaune, Vordacher und Stellplatze fir Hausmulltonnen nebst Tonnen
sowie die Beschrankung der Héhe von Hecken erreicht werden.

Durch die Beschrankung der Héhe der Einfriedungen soll der Blick auf die
Erdgeschosszonen unverstellt bleiben und damit den Denkmalschutzbelan-
gen geniige getan werden. Die Sicherheitsbelange fir die privaten Grund-
stlicke werden durch die zumeist geschlossene Quartierbebauung befrie-
digt. Im Bereich der offenen Bebauung sind auf die Bauflucht zurlickgesetz-
te hohere Einfriedungen zwischen den Hausern zulassig.

Im Mischgebiet 8 wurden durch den Ruderclub (Ml 8.1) und den Fischer (Ml
8.2) Zaune errichtet, welche grundsatzlich unter die hier zu regelnde Sach-
lage fallen. Hier handelt es sich jedoch nicht um eine Reihenhausbebauung
mit straBenraumwirksamem Vorgartenbereich.

Textfestsetzung 2.4.:In den Mischgebieten sind halbgeschossig versenkte,
Uberdachte Stellplatzanlagen mit einer maximalen Héhe von 1,50m, ge-
messen von der Oberkante Geldnde bis Oberkante Dach nach §6 Abs.5
BbgBO i.V.m. §81 Abs.2 BbgBO ohne Abstandsfldchen zuldssig.

Die Uberdachungen der Stellplatzanlagen sind zu begriinen (Ausfiihrung
entspr. 1.2.3.).

Die bauordnungsrechtlichen Erfordernisse des Brand- und Immissions-
schutzes sind zu erfllen.

Begriindung: Die Stellplatzanlagen sollen teilweise auf der Grundstiicks-
grenze zwischen der gemeinschaftlichen Flache und den angrenzenden
Baugrundsticken gebaut werden, die Tiefe der nach §6 Abs.5 der Bran-
denburgischen Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen auf der
Grundlage des §81 Abs.2 der Brandenburgischen Bauordnung auf 0,00 m
reduziert werden, also entfallen.

Begriindet wird diese Festsetzung auch dadurch, dass sich im Bereich der
Abstandsflachen dieser Anlagen nur vorhandene bzw. geplante Bebauung
mit Wanden ohne Fenster von Aufenthaltsraumen befindet (Nebengebaude
z.T. mit Brandwand). Vorhandene Gebaude mit Fenstern von Aufenthalts-
rAumen stehen in ausreichender Entfernung zu den Stellplatzanlagen. Zu-
satzlich enthélt die Festsetzung die Bedingung, dass die bauordnungsrech-
tlichen Forderungen des Brand- und Immissionsschutzes zu erfillen sind,
was klarstellt, dass die Wande zu den Nachbargrundstiicken geschlossen
ausgebildet werden missen und die Luftungséffnungen nur im Dach ange-
legt werden dirfen. Im Bereich der Grenzbebauung zu den Stadtvillen im Ml
1 (Index 1) werden gesonderte BrandschutzmaBnahmen im Dachbereich
der Stellplatzanlagen ausgefuhrt.
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Nachbarrechtliche Belange werden durch diese Festsetzung nicht unange-
messen eingeschrankt, da die Wirkung der Stellplatzanlagen auf Grund der
halbgeschossigen Versenkung (somit Héhenbeschrankung auf maximal
1,50 m Uber Oberkante Gelande) letztlich nur der einer geschlossenen Ein-
friedung (z.B. Mauer) an der Grundstiicksgrenze entspricht (entsprechend
§6 Abs.9 Brandenburgische Bauordnung). Mit der zusatzlichen Verpflich-
tung zur begriinten Uberdachung werden letztlich die Beeintrachtigungen
des Nachbarn gegenulber der Alternative von offenen Stellplatzanlagen er-
heblich reduziert.

Fir die Bebauung der lange Zeit brachliegenden oder neu gebildeten Quar-
tiere im slddstlichen Stadtzentrum besteht der Anspruch, im historischen
Kontext der FischerstraBe, des Kellenspring, der Paul- Feldner- und der
Walter- Korsing- StraBe eine weitgehend geschlossene stadtische Neu-
oder Ergédnzungsbebauung zu schaffen. Da das StraBenbild nicht durch ei-
ne Vielzahl von Hof- und Garagenzufahrten bzw. Garagentore gemindert
werden soll und echte Tiefgaragen aufgrund der Grundwassersituation an
der Oder nicht wirtschaftlich zu realisieren sind, sollen die notwendigen
Stellplatze im Quartierinneren realisiert werden.

Textfestsetzung 2.5.: Je Wohnung ist nur ein Stellplatz auf dem Baugrunad-
stick zulédssig.

Fir Gebdude mit gewerblichen und infrastrukturellen Einrichtungen sind
héchstens folgende Werte zuldssig:

- Fdr Verkaufsstétten , Blro- und Verwaltungsrdume, Versammlungsstét-
ten, Sportstétten und Gaststétten je ein Stellplatz pro 160m? Nutzflache;

- Fur Geb&dude mit erheblichem Besucherverkehr (Arztpraxen, Beratungs-
rdume) je ein Stellplatz fir 120 m? Nutzfldche;

- Fur Hotels, Pensionen und andere Beherbergungsbetriebe je ein Stell-
platz fiir 12 Betten;

- Fur Handwerksbetriebe je ein Stellplatz fir 100 m? Nutzfldche.

Ausnahmsweise ist fiir Wohnungen ein weiterer, ansonsten sind weitere
Stellplédtze zuldssig, wenn sie (berdacht und die Uberdachung entspre-
chend 1.2.3. begriint wird. Bei Ausfiihrung als Garage sind die Wénde zu-
sétzlich mit einer Kletterpflanze je Ifd. m zu begrinen.

Begriindung: Die festgesetzten Werte mit Abweichung zu den Richtwerten
aus der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom
30.01.1998 bezlglich der Stellplatze fir neu zu errichtenden Wohnungen
und fir Geb&ude mit gewerblichen und infrastrukturellen Einrichtungen tra-
gen zur Lésung der Stellplatzproblematik im Plangebiet bei.

Sie sind maglich, da das Gebiet durch den OPNV hervorragend erschlossen
ist und wesentliche Ziele im Umfeld fuBlaufig sehr gut zu erreichen sind.

Die vertragliche Einordnung von Stellplatzen in die engen Quartiere ist stéd-
tebauliches Ziel. Neben der Lésung der Stellplatzfragen soll jedoch das
Verkehrsaufkommen und die Stérung der historischen Bereiche reduziert
werden. Fir die Sondergebiete Universitat stehen Nahverkehrsmittel zur
Verfligung, die auch die Ersatzstellplatze in der A.-Bebel-Str. erschlieBen.
Fir die gewerblichen und infrastrukturellen Einrichtungen in den Kern- und
Mischgebieten sind die Tiefgarage im Oderturm, der Parkplatz Brunnenplatz
und das Parkhaus am WTC fuBlaufig gut zu erreichen.

Zur Sicherung von Parkmdglichkeiten fiir Wohnen und Gewerbe in den
stadtebaulich zu verdichtenden Bereichen besonders an der Walter- Kor-
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sing- StraBe sind die Grundstlcksflachen oft nicht ausreichend. Gemein-
schaftsstellplatze oder Parkdecks lassen sich in diesen Quartieren aufgrund
der Grundwassersituation, der Flachenbeschrankung und des Baumbe-
standes nur zum Teil realisieren.

Mit der Reduzierung der Richtwertzahlen soll daher in angemessenem Ma-
Be ein Kompromiss zwischen Stellplatzbedarf und den gegebenen raumli-
chen Mdglichkeiten, sowie der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gefunden werden.

Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass insbesondere die Beschran-
kung auf einen Stellplatz den Lebenswirklichkeiten der Wohnnutzenden
nicht entspricht. Hier sind zB. Herangewachsene zu bertcksichtigen, wel-
che auch nicht die 6ffentlichen Stellplatzbereiche belasten sollen. Hier wur-
de eine Ausnahmeregelung Bestandteil des Festsetzungskataloges, die ei-
ne stadtebauliche Wirksamkeit weiterer Stellplatze auch weiterhin ein-
schranken soll. Dies soll durch eine begrinte Uberdachung und Eingriinung
dieser Stellplatze erreicht werden.

6.6.2 Wasserrechtliche Festsetzungen
Textfestsetzung 4.1.:

Das anfallende nicht schéadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist, auf
den Baugrundstticken, auf denen es anféllt, zu versickern sofern sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Begriindung: Im Planbereich ist kein optimal versickerungsfahiger Baugrund
vorhanden. Die Baugrundstiicke sind auf Grund der Innenstadtlage und
dem angestrebten Verdichtungsgrad nicht groB. Dennoch wird es zur Siche-
rung des Versickerungsgrundsatzes entsprechend Brandenburgischem
Wassergesetz sowie zur Optimierung der Abwasserbeseitigungskapazitaten
fir erforderlich gehalten, vorhandene Mdglichkeiten der dezentralen Re-
genwasserverbringung zu nutzen. Der erforderliche Grundstiicksbezug wird
mit dieser Festsetzung hergestellt.

Die Einleitung von nicht versickerbarem Niederschlagswasser in das Lei-
tungsnetz ist gesichert. Es wurde im MI 3.1. ein Regenrlckhaltebecken an-
geordnet. Die Kapazitat entspricht den Mdglichkeiten auf Grund der Fest-
setzungen.

6.7 Festsetzungen nach §9 Absatz 3 Baugesetzbuch

Far das MI 8.3 wurde eine Hbéhenlage festgesetzt. Der ErdgeschossfuBBbo-
den einer Bebauung ist Uber der Oberkante der fertigen Lehmgasse an-
zuordnen.

Fir eine Bebauung des Bereiches ist eine Aufschittung aus Fremdmaterial
vorzusehen. Es sind SicherungsmaBnahmen gegen Ausspulen erforderlich.

Diese Anforderungen kdnnen erganzt werden, da hier eine Wiederbebau-
ung einer bereits baulich genutzten Flache in stadtebaulich geeigneter Form
vorgesehen wurde. Eine Anderung der Bauflache wurde mit dem Ande-
rungsverfahren gegenidber dem bislang geltenden Bebauungsplan nicht
vorgenommen. Die Flache wurde/ist in Anspruch genommen.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften

Textfestsetzung 5.: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt voll-
stdndig in einem Bodendenkmal, das in der aktuellen Brandenburger
Denkmalliste unter der laufenden Nr. 8.122, ,Gréberfeld Bronzezeit, Sied-
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lung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Siedlung slawisches Mittelalter, Gréa-
berfeld slawisches Mittelalter, Vorstadt Mittelalter, Vorstadt Neuzeit”, gefihrt
wird.

Das Bodendenkmal unterliegt in seinem gesamten Umfang den Schutzvor-
schriften des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes - BbgDSchG -
vom 24.Mai 2004 (GVBI. | S. 215). Fur Erdeingriffe und &hnliche BaumaB-
nahmen, die das Bodendenkmal verandern oder zerstéren, ist deshalb in
jedem Fall die Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehérde gemaB §9
BbgDSchG notwendig.

Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird noch einmal eindeutig auf das Bo-
dendenkmal verwiesen. Die einschlagigen rechtlichen Vorschriften des
Denkmalrechts mit dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz zu be-
achten.

Im zeichnerischen Teil dargestellt sind die im Plangebiet derzeit vorhande-
nen Einzeldenkmale. Es ist darauf hinzuweisen, dass neben dem Denkmal-
schutz auch der sich daraus jeweils ergebende Umgebungsschutz rechtlich
zu beachten ist.

Ebenfalls ist im Geltungsbereich der Denkmalbereich Gubener Vorstadt
Gesamtanlage (Ensemble) dargestellt.

Da Bestandteil der Bebauungsplanung allein die maBgeblichen bodenrech-
tlichen Aspekte des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege als Ausdruck
des stadtebaulichen Denkmalschutzes sind, wird hier auf den Denkmalbe-
reich verwiesen.

Zwei Naturdenkmale wurden nachrichtlich Bestandteil des zeichnerischen
Teiles des Bebauungsplanes. Ein Naturdenkmal steht auf einer Bauflache,
eines auf der oderaltarmnahen Grinflache. In den weiteren Planungen in
diesem Bereich ist das Brandenburgische Naturschutzgesetz zu beachten.

Far die Beurteilung von Baugesuchen notwendig und zweckmaBig ist die
Kenntnis Uber die Abgrenzung des Entwicklungsgebietes ,Suddstliches
Stadtzentrum®. Die Planzeichnung beinhaltet somit die entsprechende Dar-
stellung.

Die StraBenbahngleise sind im Bestand vorhanden. Sie gelten damit als
planfestgestellt. Zum besseren Verstédndnis der Bebauungsplanung werden
sie Bestandteil der Planung.

6.9 Kennzeichnungen von Gefahrdungspotenzialen

Im gesamten Bereich kann korrespondierendes Hochwasser auftreten. Bei
allen Bauvorhaben missen entsprechende MaBnahmen ergriffen werden.
Besonders geféhrdete Bereiche sind im Plan gekennzeichnet. Die gekenn-
zeichneten Flachen liegen tiefer als der Wasserspiegel der Oder bei einem
100 jahrigen Hochwasser, weshalb von einer gesteigerten Gefahrdung aus-
gegangen wird.

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen Hochwasser in Havariefallen der Schutzanlagen sowie gegen
korrespondierendes Hochwasser hinter den Schutzanlagen zu treffen. Da-
mit wird eine hochwasserangepasste Bebauung mit entsprechenden Aufla-
gen im Baugenehmigungsverfahren gewahrleistet. Im Regelfall werden be-
reits bebaute Grundstlicke in diese Umgrenzung einbezogen, besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Hochwassererscheinungen sind zu
berlcksichtigen.
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In der Planzeichnung sind Standorte fir stationdre Regenwasser-
Pumpwerke nicht gekennzeichnet, da der korrespondierende Hochwasser-
schutz zunachst mit mobilen Pumpenlésungen im Bedarfsfall gewahrleistet
wird und werden soll. Stationdre Pumpanlagen sind zudem in den ausge-
wiesenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Griinflachen
auch ohne eigene Ausweisung im Bebauungsplan zulassig.

Weitere bodenrechtliche zu sichernde MaBnahmen zur Verbesserung des
Hochwasserschutzes kommen derzeit nicht in Betracht.

6.10 Hinweise
Hinweis 1.:

Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet insgesamt oder teilweise
kampfmittelbelastet ist.

Hinweis 2.:

Bei Tiefbauarbeiten und Arbeiten im Grindungsbereich der vorhandenen
Bebauung ist auf eine kontrollierte Absenkung des Grundwassers zu achten
bzw. eine laufende Grundwassersenkung durchzufiihren.

Eine Grundwasserabsenkung im Zusammenhang mit Erdaufschliissen ist
generell bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen und bedarf bei gréBe-
rem Umfang der wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehérde.
Bauliche MaBnahmen im Grundwasserbereich bedirfen gemdB §9 Abs.2
Wasserhaushaltsgesetz einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren
Wasserbehdrde.

Begriindung zu 1. und 2.) Die Information der Beteiligung soll den mégli-
chen Bauwilligen rechtzeitig und ohne zeitlichen Verzug zur Kenntnis ge-
bracht werden.

Hinweis 3.:

Die Hochwasserschutzfibel (vom Juli 2013 Broschiire des Bundesministe-
riums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) ist zu beachten.

Ein Teil des B-Plangebietes liegt im Bezug auf ein Hochwasser der Oder im
Risikogebiet. Risikogebiete sind geméadB §99 Abs.1 Brandenburgisches
Wassergesetz die Gebiete innerhalb der Anschlaglinie eines Extremereig-
nisses, welche der ausgespiegelten tiberschwemmten Fldche fiir ein Hoch-
wasserereignis mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren ohne Bertick-
sichtigung von Hochwasserschutzanlagen entspricht. Im Versagensfall der
Hochwasserschutzanlagen, wie zum Beispiel bei Eisversatz, ist eine Uber-
schwemmung des o. g. Gebietes mdéglich. GemaB §5 Abs.2 Wasserhaus-
haltsgesetz ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihrer Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vor-
sorgemalBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundsti-
cken den méglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt und Sachwer-
te durch Hochwasser anzupassen.

Begriindung: Der Klimawandel fihrt in einigen Teilen Deutschlands zu einer
Veranderung der Niederschlagsverhéltnisse, immer haufiger kommt es zu
Starkregenereignissen. Neben den Betreibern der Abwasseranlagen sind
bei dieser Problematik auch die Hauseigentiimer, Bauherren und Architek-
ten gefragt. Mittels objektbezogenen SchutzmaBnahmen lassen sich Hau-
ser und Grundstiicke vor Wassereintritt sichern.
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So kann im Hochwasserfall durch die SchlieBung der Hochwasserschutz-
klappen in den Regenkanalen die schadlose Ableitung von starken Nieder-
schlagsereignissen in Richtung Oder nicht gewahrleistet werden. Die anfal-
lenden Mengen Ubersteigen die Férderkapazitaten der verfligbaren mobilen
Pumptechnik. Aus diesem Grund sind bei Grundsticks- bzw. Geb&udepla-
nungen im Bedarfsfall entsprechende Ruickstausicherungen vorzusehen
oder MaBnahmen gegen oberirdisch zulaufendes Wasser (zB. Tiefgaragen)
einzuplanen.

In der Hochwasserschutzfibel ist dargestellt, dass sich bereits durch eine
genauere Begutachtung der Ortlichkeiten oft schon die Arten der mdglichen
Gefahrdungen erkennen lassen.

Grundsatzlich kbnnen Schaden durch

e Oberflachenwasser,
e Bodenfeuchtigkeit und Sickerwasser,
e Grundwasser und Stauwasser sowie Riickstau aus dem Kanalnetz

entstehen.

Durch verschiedene MaBnahmen lassen sich bei der Beplanung eines
Grundstickes bzw. dem Neubau eines Gebaudes, aber auch bei bereits
bestehender Bebauung entsprechende SchutzmaBnahmen gegen die ein-
zelnen Wasserarten treffen.

Zur Klarstellung und Begleitung des Planungsprozesses im hochwasserge-
fahrdeten Bereich und in den umliegenden Bereichen wird die Hochwasser-
schutzfibel empfohlen.

Hinweis 4.:

Um Beeintrdchtigungen der Zweifarbfledermaus (Vespertiliomurinus) zu
vermeiden, ist bei Abrissen von Gebduden eine gezielte Suche/ Priifung
nach Fortpflanzungsquartieren durch einen Fachmann zu veranlassen.

Begrindung: Im Fledermausgutachten von 1999 wurde auf das mdgliche
Vorhandensein von Fortpflanzungsquartieren der Zweifarbfledermaus (Ves-
pertiliomurinus) im Umfeld des Plangebietes hingewiesen. Um Beeintrachti-
gungen der Art zu vermeiden, ist bei Abrissen von Gebauden eine gezielte
Suche/ Prifung durch einen Fachmann zu veranlassen. Dies ist notwendig,
um geltendes Recht zu beachten.

Hinweis 5:

Folgende Flurstticke sind im Altlastenkataster der Stadt als Altlastverdachts-
fléche (Altablagerung) aufgefiihrt:

Flur Flurstiicke

40 8/1, 26, 28

Folgende Flurstiicke sind im Altlastenkataster der Stadt als Altlastverdachts-
fldche (Altstandorte) aufgefiihrt:

Flur Flurstiicke

41 21/2, 119, 124, 127, 201-206
42 13/1, 15/3, 15/5, 15/6, 23, 24, 57
43 52,7, 8,13, 14, 15, 16/1, 35

Begrindung: Auf dem Grundstiick Bachgasse 7-9 und neben dem Leicht-
flussigkeitsabscheider auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick wurden
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teilweise erhebliche Quecksilberkonzentrationen sowie auffallige Arsenbe-
lastungen im Boden nachgewiesen. Der Standort der ehemaligen Polizei-
werkstatten ist im Altlastenkataster der Stadt als Verdachtsflache registriert.

Eine erhebliche Bodenkontamination und Grundwasserbelastung durch Ar-
sen wurde im Bereich eines friiheren Abwassergrabens (ALVF 5) festges-
tellt. Im Grundwasser in der Nahe dieses Standortes wurden auBerdem er-
héhte Konzentrationswerte fur MKW und Ammonium gemessen. Ferner
wurde in allen Grundwassermessstellen eine sehr hohe Phosphatbelastung
nachgewiesen.

Da das Grundwasser im Untersuchungsgebiet nicht zur Gewinnung von
Trinkwasser verwendet wird sind Expositionen und Gefahrdungen flr die
menschliche Gesundheit ausgeschlossen.

Auf dem Grundstick FischerstraBe 6 (ehemals OSE) sind lokal begrenzt
umweltrelevante Bodenkontaminationen durch MKW, PAK und PCB nach-
gewiesen worden. Da auf Grund des Versiegelungsgrades und der spezifi-
schen Stoffeigenschaften keine wesentlichen Schadstoffausbreitungen aus
dieser Verdachtsflache zu erwarten sind, werden nur bei der Vorbereitung
und Durchfihrung kinftiger BaumaBnahmen (Entsiegelung der Oberflache,
Gebdudeabriss, Tiefbauarbeiten) Untersuchungen zur Verwertung oder
Entsorgung der anfallenden Baurestmassen sowie zur Festlegung von Ar-
beitssicherheits- und EmissionsschutzmaBnahmen erforderlich sein.

(Quelle: Abschlussbericht zur Voruntersuchung - Beprobte Altlastenunter-
suchung in der Orientierungsphase und Gefahrdungsabschatzung, Umwelt-
analytik Brandenburg GmbH)

Als Hinweis wird in den Bebauungsplan die Verdachtsflache Gbernommen:

Als-AltlastverdachisHiache(Altablagerung)-sind-folgendeFlurstiicke—im-Alt-
lastent \or Stadt agfactiht:
s Altl iachisfliche (Al I ind_fol o Elursticke_irm Al

7 Umweltbericht

7.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch enthélt die Verpflichtung, bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen u. a. die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen (§1 Abs.6 Nr.7
Baugesetzbuch). AuBerdem ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in die Abwagung einzube-
ziehen (§1a Abs.3 Baugesetzbuch).GemaB §2 (4) Baugesetzbuch ist bei
der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufthren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begrindung des Be-
bauungsplans darzustellen (§2a Baugesetzbuch). Die zu behandelnden In-
halte des Umweltberichtes sind in der Anlage 1 zu §2 Abs.4 und §2a Satz 2
Nr.2 Baugesetzbuch festgelegt.

Auf Grund geanderter rechtlicher Bedingungen ist es im laufenden Verfah-
ren notwendig, fir den Bebauungsplan BP-02-005 Stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme ,Siddstliches Stadtzentrum von Frankfurt (Oder)“ einen
Umweltbericht zu erstellen.

Eine Anderung im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung kommt im vorliegenden Fall nicht in Frage, da die zulassige
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Grundflache des Bebauungsplans die 70.000 m? {berschreitet (einschlieB3-
lich des vorhandenen Bestandes). Im Rahmen des folgenden Umweltbe-
richts werden die Umweltauswirkungen erfasst, welche sich auf den Zu-
stand beziehen, der zu Beginn des Anderungsverfahrens der 2. Anderung
vorlag.

7.1.1  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Umweltprifung werden insbesondere die Schutzgiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Arten- und Biotope, Landschaft, Mensch, Kultur und Sach-
glter sowie Wechselwirkungen betrachtet. Es werden die Auswirkungen
bewertet, die die Planung auf das jeweilige Schutzgut hat.

In der vorliegenden Planung konnten keine negativen Umweltauswirkungen
der Planédnderung festgestellt werden.

7.1.2 Anlass und Zielsetzung des Bauleitplans

Auf Grund der inzwischen im gesamten Gebiet erfolgten BaumaBnahmen
an Bebauung, Verkehrs-, Freiflachen, Hochwasserschutz etc. soll im Zu-
sammenhang mit dieser Uberarbeitung eine grundlegende Aktualisierung
der Plangrundlage und der Darstellung des Bestandes erfolgen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplans auf mdgliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
untersucht.

Mdogliche vorhabenbedingte Beeintrachtigungen unterscheiden sich nach
bau-, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen.

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes bedingten Verdnderungen der vorhabenbedingten Be-
eintrachtigungen gegendber der Ist- Situation und dem urspriinglichen Be-
bauungsplan ermittelt.

Die vorgesehenen Anderungen im Plan beziehen sich ausschlieBlich dar-
auf, dass der Plan an den Bestand angepasst wird. Durch diese Anpassun-
gen kénnen keine umweltrelevanten Wirkfaktoren benannt werden, anhand
derer man bau-, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen der
Umwelt ableiten kann. Alle mdglichen Beeintrachtigungen muissten auf-
grund des physischen Vorhandenseins des Bestandes bereits heute oder in
der Vergangenheit zum Tragen gekommen sein. Hinweise darauf sind bei
der Beteiligung nicht eingegangen.

Da die Plandnderung keine neuen Baurechte schafft, ist eine vertiefende
Betrachtung der Eingriffsregelung fir den gesamten Geltungsbereich nicht
notwendig, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung der
2.Anderung zulassig waren (§1a Abs.3 Satz 5 Baugesetzbuch).

7.1.3 Naturrdumliche relevante Angaben zum Standort

Naturrdumlich liegt das Plangebiet am westlichen Rand des Odertals und
am FuB der 6stlichen Hangkante der Lebuser Platte. Das Gelande ist relativ
eben mit einem Abfallen der Gelandehdhen von ca. 25 m Uber NN an der
Paul-Feldner-StraBe auf ca. 19 m tGber NN an der Uferlinie der Alten Oder.

Ausgehend vom Bestand ist der Naturhaushalt durch die historische und ak-
tuelle Flachennutzung anthropogen stark vorgepragt. Die vorhandenen,
teilweise sehr dichten baulichen Strukturen entwickelten sich seit dem 18.
Jahrhundert und wurden kontinuierlich weiter ausgebaut, so dass Gebaude
und technische Anlagen aus unterschiedlichsten Zeiten im Plangebiet vor-
handen sind.
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Natlrliche oder naturnahe Standorte kommen im Plangebiet nicht vor.
Durch die dichte Uberbauung und umfangreiche Aufschittungen ist der
Versiegelungsgrad im Plangebiet sehr hoch.

7.2 Uberblick iiber die zugrunde gelegten Fachgesetze und Fachpla-

ne
7.21

Umweltschutzziele der Fachgesetze und —verordnungen

Gesetz, Richtlinie

Ziele, Grundsétze, die die Pla-
nung berdhren

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Lebensféhige Populationen wild

lebender Tiere und Pflanzen
einschlieBlich ihrer Lebensstatten
sind zu erhalten und der
Austausch zwischen den
Populationen sowie
Wanderungen und
Wiederbesiedelungen sind zu

ARPisEeHe Tiere und Pflanzen,

ihre Lebensgemeinschaften
sowie ihre Biotope und
Lebensstatten sind auch im
Hinblick auf ihre jeweiligen

Funktionen im Naturhaushalt zu

Richtlinie 2009/147/EG (Richtlinie tber

Fdr die in Anhang | aufgefihrten

die Erhaltung der wildlebenden Vogel- | Arten sind besondere
arten; Vogelschutzrichtlinie) SchutzmaBnahmen hinsichtlich

ihrer Lebensrdume anzuwenden.
Richtlinie 92/43/EWG (Richtlinie zur | Erhaltung der natirlichen

Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen; Fauna- Flora- Habitat- Richt-
linie; FFH- Richtlinie).

Lebensrdume und der Habitate
der Arten Uber Ausweisung von
Schutzgebieten und den Schutz
von Arten, die Erhaltung der bio-
logischen Vielfalt ist zu férdern.

Wasserhaushaltgesetz (WHG)

Vermeidbare Beeintrachtigungen
der 6kologischen Funktionen von
Gewassern haben zu unterblei-
ben.

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSch@G) i.V. m. 39. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung (BImSchV)

Vermeidung, Verhitung oder
Verringerung schadlicher
Auswirkungen auf die

menschliche Gesundheit und die
Umwelt insgesamt.

Festlegung von Grenzwerten.

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@) i. V. m. Bundes-
Bodenschutz und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Der Boden ist nachhaltig zu
sichern, schédliche
Bodenveranderungen sind
abzuwehren.

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzge-
setz- BbgDSchG)

Bei 6ffentlichen Planungen und
MaBnahmen sind die Belange
des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege angemessen zu
berlcksichtigen
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7.2.2 Umweltschutzziele der Fachplane
7.2.2.1 Landschaftsprogramm / Landesentwicklungsplan

Das Landschaftsprogramm (2001) sieht flr das Stadtgebiet von Frankfurt
und damit fir das Plangebiet die Verbesserung der Umwelt- und Lebens-
qualitat in den Siedlungsbereichen vor.

7.2.2.2 Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, Stand 01.09.2009, legt fir das Plangebiet eine
bauliche Nutzung als Mischbauflache und als gewerbliche Bauflache fest.
Die Griunflache am Ufer der Alten Oder ist als Uberschwemmungsgebiet
gekennzeichnet.

Der Landschaftsplan, Stand November 1996, stuft den Uferbereich als Teil
eines Ubergeordneten Griinzuges mit dem Charakter einer naturnahen Au-
enlandschaft ein. Hier ist eine Verbesserung der Wegeverbindungen am
Oderufer aus dem Stadtgebiet bis zum Stadion und weiterflihrend in den
angrenzenden Landschaftsraum vorgesehen.

7.2.2.3 Grinordnungsplan

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan BP-02-005 aus dem Jahr 2000
wurden Vorschlage fur Festsetzungen gemacht, die eine Durchgriinung des
Plangebiets an stadtebaulich geeigneten Stellen erreichen sollte. Diese
wurden im Rahmen der bisher erfolgten Bebauung zu groBen Teilen bereits
umgesetzt. Dabei handelt es sich insbesondere um den Erhalt und die An-
pflanzung von Baumen und den Erhalt und die Anlage von Grinflachen. Der
Granordnungsplan aus dem Jahr 2000 wird im Verlauf der Planung nicht
fortgeschrieben.

7.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
7.3.1 Schutzgut Mensch

Der Standort ist durch die innerstadtische relativ dichte Bebauung deutlich
anthropogen mit den typischen Immissionen (Gebaudenutzung, Kfz.- Ver-
kehr) gepragt. Die vorhandenen Hausgérten sowie die 6ffentlichen Grinfla-
chen mit Baumbestand insbesondere im Bereich des westlich an das Plan-
gebiet grenzenden Angers mit dem Park an der Gertraudenkirche sowie des
Ufers der Alten Oder mit der Ostlich angrenzenden Insel Ziegenwerder ha-
ben daher eine hohe Bedeutung fur die Erholungsnutzung (wohnungsnahe
Kurzzeiterholung) und das Standortklima (Klimamilderung durch Windberu-
higung und Transpirationskihle) und damit fir die Wohnqualitat.

7.3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist durch eine dichte Bebauung und einen hohen Versiege-
lungsgrad gekennzeichnet. Dementsprechend gering ist der Anteil an Grinf-
lachen.

Flachen mit héherem Grinanteil finden sich im Siden des Plangebietes im
Bereich FischerstraBe und Lehmgasse sowie zwischen FischerstraBe, Zum
Oderarm und Leopoldufer in Form privater Hausgarten.

Zwischen LogenstraBe, FischerstraBe, Kellenspring, Paul Feldner StraBe
und Heinrich von Stephan StraBe kommen vereinzelte Brachflachen und
leer stehende Gebaude vor. Auf diesen Flachen haben sich Sukzessions-
biotope angesiedelt. Das sind z.T. Gehdlzsukzessionen mit Arten wie Robi-
nie (Robiniapseuadacacia), Eschenahorn (Acer negundo) und Spitzahorn
(Acer platanoides) und z. T. Ruderalflachen mit Arten wie Goldrute (Solida-
gocanadensis) und BeifuB (Artemisia vulgaris).

Im Randbereich verschiedener StraBen sind vereinzelt kleinere Flachen mit
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Scherrasen anzutreffen.

Zudem sind an verschiedenen Stellen Einzelbdume im StraBenraum gepf-
lanzt.

GemaB §30 BNatSchG geschutzte oder in anderer Weise wertgebende Bio-
tope kommen im Planungsraum nicht vor.

Wegen des Angebotes an durch den Menschen geschaffenen Biotopflachen
in der Umgebung des Plangebietes ist eine arten- und individuenreiche
Singvogelpopulation vorhanden. Die Habitatqualitdt wird insbesondere
durch das Vorhandensein von Gérten und Gartenbrachen mit entsprechen-
dem Baumbestand und von Nischen und Nistmdglichkeiten fir Hohlenbriter
in und an den vorhandenen Gebauden gepragt.

Das Gebiet ist eine Hauptflugroute zwischen dem Fledermausquartier
.ehemalige Ostquell-Brauerei“ und den Jagdrevieren an der Alten Oder.

Im Rahmen eines Gutachtens von 1999 wurde festgestellt, dass Flugrouten
erhalten bleiben mussen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wurden
die Lehmgasse und SteinstraBBe als Fledermausroute erhalten. Des Weite-
ren wurde die Lehmgasse mit Laubbdumen bepflanzt um die Leitlinienfunk-
tion zu starken.

Die Bereits fortgeschrittene Umsetzung des Bebauungsplans hat zu keiner
Beeintrachtigung des Winterquartiers in der ,ehemaligen Ostquell-Brauerei*
gefahrt.

7.3.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im dicht bebauten innerstadtischen Bereich. Nicht Gber-
formte, naturnahe Bdden sind hier nicht vorhanden. Im Rahmen von Bau-
grunderkundungen wurden z.T. bindige Auffillungen mit einer weichen bis
steifen Konsistenz und z.T. nichtbindige schluffige, bauschutthaltige Sande
erbohrt. Unterhalb dieser Aufflllungen stehen nichtbindige, teilweise
schwach schluffige, enggestufte Sande an.

7.3.4 Schutzgut Wasser

Im Planungsraum berlhrt im Osten die Uferregion des Oderaltarms. Dieser
stellt gleichzeitig die 6stliche Begrenzung des Plangebiets dar.

Der Grundwasserstand steht in direktem Zusammenhang mit der Stromoder
und unterliegt im Jahresverlauf erheblichen Schwankungen.

GemaB hydrologischer Fachauskunft des Landesamtes fur Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz ((LUGV) vom 01.07.2013 liegen folgende
Grundwasserstdénde an den verschiedenen flr das Plangebiet relevanten
Grundwassermessstellen vor:

Niedrigster Wert: 671 — 434 cm unter Gelande
Hoéchster Wert: 340 - 67 cm unter Gelande
Mittelwert: 199 — 418 cm unter Gelande

Durch die bestehende Versieglung ist die Speicherung und natirliche Rei-
nigung von Niederschlagswasser stark eingeschréankt. Ein GroBteil des auf
den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswasser wird in der Ka-
nalisation gesammelt und in die Oder abgeleitet.

7.3.5 Schutzgut Klima/ Luft
Das Plangebiet gehort klimatisch zum mitteldeutschen Binnenlandklima und
befindet sich damit im Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und mari-
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timem Klimaraum mit relativ geringen Jahresniederschlagen. Die Jahresmit-
teltemperatur liegt bei 8,4 °C, wobei der Juli mit 18,3 °C der warmste und
der Januar mit —1,0 °C der kalteste Monat ist. Die mittlere Jahresnieder-
schlagsmenge betragt 536 mm.

Die lokalklimatischen Verhaltnisse eines Gebietes werden insbesondere
bestimmt durch die Faktoren Relief, Gewasseranteil, Vegetation und
anthropogene Nutzung. Hinsichtlich der Funktion der Flachen ist zu unter-
scheiden in klimatische Ausgleichsraume, d.h. unbebaute Flachen mit Kli-
matischer Wohlfahrtswirkung und klimatische Wirkungsraume, d.h. Berei-
che, die durch Bebauung und Schadstoffemission klimatisch belastet sind.

Auf Grund der vorhandenen hohen Baumasse und des hohen Anteils an
versiegelten Flachen kann das Plangebiet als klimatischer Belastungsraum
eingestuft werden. GréBere zusammenhangende Freiflachen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Dabei wird die Belastungssituation durch die Wir-
kung zahlreicher privater Hausgarten und der naheliegenden Oder dauer-
haft positiv beeinflusst.

7.3.6 Schutzgut Landschaft / Erholung

Auf Grund der unterschiedlichen Nutzungen und Baustile herrscht im Plan-
gebiet eine sehr hohe Vielfalt an unterschiedlich dicht bebauten Flachen mit
unterschiedlichen Baukérpern. Die unregelhaft Gber das Plangebiet verteil-
ten Baullicken und Geb&udereste/-ruinen sind mit Ruderalvegetation be-
wachsen.

Von hoher Bedeutung flr die wohnungsnahe Erholung sind die Uferberei-
che der Alten Oder und die Insel Ziegenwerder sowie die westlich angren-
zende Parkanlage des Angers.

7.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet ist Teil des Denkmalbereiches Gubener Vorstadt. Das heute
die Qualitat und Eigenart des Denkmalbereiches bestimmende Bebauungs-
geflge hat sich im Verlauf des 18., 19. und frihen 20. Jahrhunderts im we-
sentlichen auf der Grundlage des im Mittelalter umrissenen und in der Ba-
rockzeit entfalteten Stadtgrundrisses herausgebildet.

Der Bereich um die FischerstraBe und Walter- Korsing- StraBe erhélt sein
besonderes Geprage durch das Nebeneinander von Beispielen der einge-
schossigen, auf das 18. Jahrhundert zuriickgehenden Fischerhausbebau-
ung und von Beispielen der spateren baulichen Uberformung des Quartiers
durch eine ebenfalls geschlossene, im Regelfall jedoch zwei- und dreige-
schossige Wohnbebauung, die stellenweise eine neue Bauflucht auspragt.

Der nordliche Teil des Denkmalbereiches zwischen Kellenspring, Paul
Feldner-StraBe, Zehmeplatz und LogenstraBe ist als Ubergangszone zum
Stadtzentrum charakterisiert. Eine den Bereichen FischerstraBe/Walter-
Korsing- StraBe und LindenstraBe/ Gubener StraBe vergleichbare Wohnbe-
bauung steht eine starke Uberformung der Stadtgestalt gegeniber, welche
sich durch ausgedehnten Gewerbehdfen sowie einigen GroBbauten von
Gemeinbedarfseinrichtungen auszeichnet (Hauptpost, ehemaliges Heilig-
geisthospital, ehemaliges Logenhaus).

Ziel der Denkmalbereichssatzung ist es, einerseits das historische baulich-
raumliche Geflge fur die Zukunft in seiner Substanz zu sichern und ande-
rerseits Neubauten sowie bauliche Ergédnzungen im Bestand auf eine mit
der besonderen Eigenart vertragliche Weise in die Uberkommene Stadt-
struktur zu integrieren.

Das gesamte Plangebiet liegt zudem auf dem Bodendenkmal 8.122. Relikte
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aus verschiedenen Zeitepochen und der Siedlungsgeschichte (Graberfeld
Bronzezeit, Siedlung slawisches Mittelalter, Vorstadt Neuzeit, Vorstadt Mit-
telalter, Graberfeld slawisches Mittelalter) der Stadt Frankfurt (Oder) sind
hier zu erwarten.

Zudem sind im Planungsraum 11 Geb&ude gemaB Brandenburgischem
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) unter Denkmalschutz gestellt (siehe
Tab. 3).

Tab. 3: Baudenkmale

Adresse Bezeichnung
FischerstraBe 6 Wohnhaus
Kellenspring 9 Wohnhaus

Paul-Feldner-StraBe

11-12 Wohnhaus mit nérdlichem Seitenfliigel

Paul-Feldner-StraBe 13 | Sauerhaus

Amtsgericht (heute Staatsanwaltschaft) mit éstli-

Bachgasse 10a chem Hofflugel

GartenstraBe 1b Katholische Schule mit Hoffllgel
Exerzierhalle des Leibinfanterieregiments Nr. 8
LogenstraBe 15 (erhaltener Teilbau) mit Resten der Einfrie-
dungsmauer
FischerstraBe 98 Iéxlc;;lfaerburgerhaus mit Seitengebaude und Hofan-
FischerstraBe 99 Wohnhaus
Kellenspring 4 Wohnhaus
Schornstein und Kesselhaus der Militdrwasch-
GartenstraBe 2 anstalt

Darliber hinaus ist grenzt das Plangebiet direkt an das Gartendenkmal
,Park an der St. Gertraudkirche".

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist u.a. auch die dauerhafte Sicherung
der Denkmale und ihres Umfeldes.

7.3.8 Wechselwirkungen

Auf Grund der relativ dichten Bebauung und der starken anthropogenen
Nutzung und Uberformung ist die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
gegenwartig gering. Besondere Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern sind nicht vorhanden. Eine Ausnahme bilden die Uferbereiche
der Alten Oder. Hier hat sich eine an die Wasserstande des Flusses ange-
passte Vegetation entwickelt.

7.4 Prognose fiur die Entwicklung des Umweltzustands

Da die Anderungen des Bebauungsplans unter umweltfachlichen Ge-
sichtspunkten als so gering einzuschétzen werden, dass man keine Wirk-
faktoren benennen kann, sindAnderungen des Umweltzustandsnicht anzu-
nehmen. Nachfolgend wird dies Schutzgutbezogen dargelegt.

7.4.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Bezlglich der Wohnqualitat am Standort ergeben sich aus der Sicht der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes keine wesentlichen Veranderungen:
Durch die geordneten baulichen Entwicklungen und die Sicherung von pré-
genden Baumen wird das Ortsbild ortstypisch aufgewertet, die Einmaligkeit
des Standortes wird dadurch weiter gestarkt. Den Charakter des Gebietes
stérende Brachflachen werden durch eine an das Ortsbild angepasste Be-
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bauung beseitigt. Alle anderen, bereits vorhandenen Nutzungen bleiben un-
verandert erhalten, so dass nicht mit zusatzlichen Beeintrachtigungen (in-
sbesondere auch durch bau-, anlage- und betriebsbedingte Immissionen,
durch Zunahme des Stérungsgrades, durch erhéhten Nutzungsdruck) ge-
gendber dem Ausgangszustand zu rechnen ist.

7.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die bestandssichernde Planung werden fir die Schutzguter Tiere und
Pflanzen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet. Im
Zuge von Gebaudesanierungen sollte jedoch darauf geachtet werden, dass
insbesondere die typischen urbanen Arten weiterhin Lebensraum finden,
wie z. B. Gebaudebriter und Fledermause. Da jedoch Sanierungen auch
ohne den vorliegenden Bebauungsplan durchgefihrt werden kénnen, sind
diese mdglichen Beeintrachtigungen nicht unmittelbare Folge dieser Pla-
nung.

Im Fledermausgutachten von 1999 wurde auf das moégliche Vorhandensein
von Fortpflanzungsquartieren der Zweifarbfledermaus (Vespertiliomurinus)
im Umfeld des Plangebietes hingewiesen. Um Beeintrachtigungen der Art
zu vermeiden, ist bei Abrissen von Gebauden eine gezielte Suche/Priifung
durch einen Fachmann zu veranlassen. Dies ist notwendig, um geltendes
Recht zu beachten. Durch die Anderungsplanung wird jedoch keine zusatz-
liche Gefahrdungvon Quartieren verursacht. Mégliche Beeintrachtigungen
sind nicht die Folge der Planung.

7.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Planung fiihrt zu keiner Anderung des Versiegelungsgrades gegeniiber
dem ursprunglichen Bebauungsplan. Die anlagebedingte Inanspruchnahme
von Boden bleibt unveréandert. Auch die Art der baulichen Nutzung &ndert
sich nicht, so dass hieraus keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen abzuleiten sind. Bei Bebauung in Bereichen, die gegenwartig nicht
bebaut sind, sind keine Beeintréachtigungen zu erwarten, da diese Standorte
historisch bebaut waren und oft die Fundamente oder befestigte Bereiche
auf den Baugrundsticken noch vorhanden sind. Nicht Uberformte Bbdden
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Daher sind baubedingte Beeintrachti-
gungen durch Uberformung von Boden im Rahmen von ErdbaumaBnahmen
auszuschlieBen. VerstéBe gegen das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchQ@) liegen nicht vor.

7.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewédsser werden nicht baulich in Anspruch genommen. In
neuen StraBen ist der Einbau eines Schmutzwasserkanals vorgesehen. Die
weitere Ableitung anfallenden Schmutzwassers erfolgt Gber vorhandene
Vorflutkanale zur Klaranlage Frankfurt (Oder).

Das Regenwasser wird den Regenwasserkanalen zugefthrt und Gber Re-
genwasserhauptsammler in die Oder abgeleitet. Unbelastetes Regenwasser
das nicht auf versiegelte Flachen anféllt versickert in den Hausgérten und
weiteren Freiflachen.

Beeintrachtigungen der dkologischen Funktionen von Gewassern im Sinne
des WHG und des Schutzgutes Grund- und Oberflachenwasser insgesamt
kénnen somit ausgeschlossen werden. Ein weiterer Kompensationsbedarf
kann nicht abgeleitet werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden Bedenken gegen die Be-
bauung des Teilgebietes MK 3, besonders hinsichtlich der Auswirkungen
auf den Grundwasserstand und sich daraus ergebender mdglicher Beeint-
rachtigungen des vorhandenen Gebaudebestandes, geltend gemacht. Hier-
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zu ist folgendes festzustellen:

GemaB hydrologischer Fachauskunft Bauvorhaben Arbeitsamt Frankfurt
(Oder) des LUGV vom 1. Juli 2013 ist ein Anstieg des Grundwasserspiegels
durch zusatzliche Bebauung im Gebiet MK 3 (Neubau Verwaltungsgebaude
Agentur fir Arbeit) und in der Folge eine Beeintrachtigung des Mauerwerks
benachbarter Gebdude auf Grund von Durchndssung des Mauerwerkes
nicht zu erwarten.

Unabhangig davon ist generell davon auszugehen, dass eine Unterkelle-
rung von Gebduden nicht zu erheblichen Verédnderungen des Grundwas-
serspiegels fuhren kann, sofern die Bebauung nicht die Sohle des Grund-
wasserleiters erreicht, da ein Unterstromen der Gebaude weiterhin stattfin-
den kann.

7.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft

Das Standortklima und die Luftqualitt werden sich in Folge der 2.Anderung
des Bebauungsplanes nicht erheblich nachteilig verandern, da Art und MaB3
der baulichen Nutzung, mit Ausnahme einer teilweisen Anderung der Ge-
schossflachenzahl, erhalten bleiben. Es werden keine vorhandenen Luft-
austauschbahnen fir Frischluftzufuhr beeintrachtigt. Eine Verénderung lo-
kaler Windsysteme mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ist
auf Grund des Ausgangszustandes nicht zu erwarten. Ebenso kann auch
kein durch die Planung bedingter erhéhter Schadstoffeintrag in die Luft
prognostiziert werden.

Aus den vorgenommenen Anderungen kénnen keine Auswirkungen auf die
Immissionssituation im Plangebiet abgeleitet werden. Zusétzliche bau- an-
lage- oder betriebsbedingte Gerausch-, Luftschadstoff- und Geruchseinwir-
kungen, Erschltterungen oder Lichtimmissionen und Verst6Be gegen das
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht zu erwarten.

7.4.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Erholung

Das Ortsbild wird mit der vorhandenen Planung durch eine geordnete Ent-
wicklung des Sanierungsgebietes gesichert und aufgewertet. Auch Ortsbild
pragende Baume und Grinflachen werden mit der Planung besonders gesi-
chert (durch spezielle textliche und zeichnerische Festsetzungen). Es sind
hier keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

7.4.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
Flachen mit Kultur- und Sachgitern und angrenzende Flachen werden u.a.
auch durch Festsetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

zugefuhrt. Baudenkmale werden gesichert. Auswirkungen auf das Kulturgut
Bodendenkmale sind zu erwarten.

7.4.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen
Auch mit Berlcksichtigung der Wechselwirkungen unter den Schutzgiitern
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

7.4.9 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
In Folge der 2. Planédnderung sind keine erheblichen nachteiligen Umwelt-

auswirkungen gegeniliber dem urspriinglichen Bebauungsplan und der
1.Anderung zu erwarten.

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

Die Plan&nderung ruft selbst keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen hervor. Dennoch kdnnen MaBnahmen ergriffen werden, um die
Umweltvertraglichkeit zu ,steigern®. Darlber hinaus werden folgend MaB-
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nahmen benannt, die schon der Bewertung der ersten Planfassung zugrun-
de gelegt wurden.

7.5.1  Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidung von unnétigen Grundwasserabsenkungen wéihrend der Bau-

phase

Eine Grundwasserabsenkung kann wéhrend der Bauphase durch Verlegen
des Bauzeitraumes auf einen hochwasserfreien Zeitraum vermieden wer-
den.

Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Fledermausquartieren und Brut-
statten von Gebaudebriitern (geltendes Naturschutzrecht BNatSchG)

Um Beeintrachtigungen méglicher Fledermausquartiere und Nistplatze von
Gebaudebritern zu vermeiden, ist bei notwendigen Abrissen von Gebauden
eine gezielte Suche/Prifung durch einen Fachmann zu veranlassen. Bei
positiven Befunden sind durch den Artengruppenspezialisten spezielle
MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman §44 (1)
Abs.3 BNatSchG zu veranlassen.

Vermeidung und Minimierung von Bodeneingriffen zum Schutz von Boden-
denkmalen

Eine Vermeidung bzw. Minimierung von Bodeneingriffen schitzt das Bo-
dendenkmal Nr. 8.122 und fihrt zu einer Reduktion bei Erdeingriffen not-
wendig werdender arch&ologischer Bergungen und Dokumentationen, de-
ren Kosten nach §7 Abs.3 BbgDSchG vom Veranlasser zu tragen sind.

7.5.2 Feststellung des Kompensationsbedarfs

Entsprechend des §1a Abs.3 Satz 5 Baugesetzbuch sind keine Kompensa-
tionsmaBnahmen festzulegen, da keine neuen Baurechte geschaffen wer-
den.

7.6 Planungsalternativen
7.6.1 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Planalternative ware ein Belassen des bestehenden Bebauungsplanes.

Bezogen auf erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen war die Prifung
alternativer Nutzungskonzepte nicht notwendig, da keine erheblichen nega-
tiven Umweltauswirkungen in Folge der Planung festgestellt werden konn-
ten.

7.7 Zusétzliche Angaben

7.7.1 Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH
und SPA)

Das Plangebiet berlihrt zwei sogenannte Natura 2000 Gebiete (europarech-
tlich Schutzgebiete). Betroffen sind das Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet DE
3453-422 ,Mittlere Oderniederung“) geman Richtlinie 2009/147/EG (Richtli-
nie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten; Vogelschutzrichtlinie)
und das FFH-Gebiet (FFH-Gebiet DE 3553-308 ,Oder-NeiBe Erganzung®)
geman Richtlinie 92/43/EWG (Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen; Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie; FFH-Richtlinie).

Die Uberlagerung des Plangebiets mit den Schutzgebieten betragen wenige
100 m2 im Uferbereich des Oderaltarmes. Im Bereich des Vogelschutz- und
FFH-Gebiets wird der vorhanden Bestand an Griinflachen und Wegen zur
Erhaltung festgesetzt. Bauliche Entwicklungsabsichten Gber den Bestand
hinaus bestehen nicht.
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Die Schutzziele des SPA Gebiets ,Mittlere Oderniederung“ (Ausdehnung:
Guben bis Angermiinde) sind u.a.:

- Erhaltung und Wiederherstellung des brandenburgischen Teils
der mittleren Oder und angrenzender Bereiche als typische Tief-
landstromniederung und Lebensraum (Nahrungs- Brut- und
Rasthabitate der hier vorkommenden Vogelarten

- Besonderes Augenmerk bei den Schutzzielen liegt auf den so-
genannten Anhang | Arten der Vogelschutzrichtlinie

Die Schutzziele des FFH-Gebiets ,Oder-Neie Erganzung® (Ausdehnung:
Teilflachen an der Oder und im Oderbruch von Forst bis Oderberg) sind:

- Erhalt der prioritaren Lebensrdumen welche im Anhang | der
FFH-Richtlinie aufgefihrt sind (Hartholzauenwélder, Weichol-
zauenwalder, Hangmischwalder, Eichen-Hainbuchenwalder,
Kalktuffquellen, Brenndolden-Auenwiesen uvm.)

- Schutz der sogenannten Anhang Il Arten der FFH-Richtlinie und
deren Lebensrdume

Ein genaues Herunterbrechen der Schutzziele fir den Bereich des Plange-
biets ist nur schwer méglich, da die Schutzziele fir die gesamt Flachen der
Schutzgebiete gelten. Der tGberwiegende Teil der Schutzobjekte ist nicht im
Plangebiet vorzufinden - lediglich der Biber und einige Fledermausarten
(Anhang Il Arten der FFH-Richtlinie) sind bekannte Nahrungsgéaste im Plan-
gebiet bzw. nutzen dies, um zu ihren Hauptnahrungshabitate zu gelangen.

Es ist festzuhalten, dass die vorgenommenen Plananderungen ganz objek-
tiv nicht dazu geeignet sind, Beeintrachtigungen in den Natura 2000
Schutzgebieten hervorzurufen. Die festgesetzten Nutzungsarten entspre-
chen der Nutzung die zum Teil schon seit mehreren hundert Jahren an die-
sem Standort vorzufinden war.

Das FFH-Gebiet DE 3653-304 ,Fledermausquartier Brauereikeller Frankfurt
(Oder)” liegt ca. 250 m westlich des Plangebiets.

Eine indirekte Beeintrachtigung des FFH-Gebietes durch die Bebauung
wurde in einem Gutachten von 1999 nicht 100% ausgeschlossen. Das Fle-
dermausgutachten schlagt MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen der Flugrouten im Plangebiet vor. Diese wurden im Zuge der vorlie-
genden Bebauung weitestgehend umgesetzt. Durch die Umsetzung der
vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen wurden auch indirekte Beeint-
rachtigungen des FFH-Gebietes vermieden. Inzwischen kann man feststel-
len, dass die Bebauung, das Verhalten und die Individuendichte der Fle-
dermduse im FFH-Gebiet ,Fledermausquartier Brauereikeller Frankfurt
(Oder)“ nicht negativ beeinflusst hat. Die Bestandszahlen im Fledermaus-
quartier sind verhaltnismaBig stabil. Die vorkommenden jahrlichen Schwan-
kungen stehen nicht mit Bautétigkeiten der Vergangenheit in Verbindung.

7.8 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Folgende Unterlagen wurden als Datengrundlage verwendet:

- Stadt Frankfurt (Oder): Vorentwurf BP-Begrindung der
2.Anderung

- Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbrau-
cherschutz des Landes

- Brandenburg: Luftreinhalte-/Aktionsplan,2006

- Stadt Frankfurt (Oder): Larmaktionsplan, 2009

- L&rmkartierung des Landes Brandenburg, 2012

- Stadt Frankfurt (Oder): Untersuchung der Lebensrdume von

67



Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begrindung zum Bebauungsplan Stand: 19.06.2015

Fledermdusen im Entwicklungsgebiet im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens B-02-005 — sldéstliches Stadtzent-
rum von Frankfurt (Oder), 1999

- Stadt Frankfurt (Oder): Landschaftsplan, 1996

- Stadt Frankfurt (Oder): Griinordnungsplan 2000

- Karte der Naturdenkmale

- Karte der Schutzgebiete des Landes Brandenburg

- Geologische Karte MaBstab 1:25000

- georeferenzierte Luftbilder, Jahrgange 1999, 2012

- Stadt Frankfurt (Oder): Regenwasserkonzeption Stadtzent-
rum Frankfurt (Oder), 2010

- Baumkataster

- Karte der Bodendenkmale

- Ingenieurgeologische  Streckengutachten  Siddstliches
Stadtzentrum Frankfurt (Oder), 2000, 2001, 2005

- Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz:
Hydrologische Fachauskunft

Zudem erfolgten Begehungen des Planungsraumes im August 2013 zur
Ermittlung des aktuellen Baumbestandes und zur Ermittlung ggf. vorkom-
mender wertgebender Biotope.

Es wird auf fehlende oértliche Messungen/Erhebungen und Berechnungs-
modelle zu Boden, Wasser, Klima, Luft, Ld&rm, Emissionen hingewiesen.
Zudem liegt kein FFH-Vertraglichkeitsstudie zur Abschatzung der Betroffen-
heit von Natura-2000-Gebieten und kein Artenschutzbeitrag zur Abschét-
zung mdglicher Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG vor.

Deren genaue Erhebung wirde zu einem hohen Aufwand fihren und die
Ergebnisse wirden von den verwendeten Erfahrungswerten und vorhande-
nen Gutachten mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht abweichen (kein Erkenn-
tnisgewinn).

Da die Plananderungen bereits physisch umgesetzt sind und gegenliber der
vorliegenden Planung keine Anderung bei den Wirkfaktoren und somit auch
keine umweltrelevanten Beeintrachtigungen gegenlber der bestehenden
Planung erwartet werden, fiihren weitere Erhebungen auch zu keiner Ande-
rung der Planung.

7.9 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaBnahmen zur Uberwachung sollten vor allem einsetzen, wenn es durch
eine vorgeschaltete Beobachtung Anzeichen daflr gibt, dass erhebliche
nachteilige Auswirkungen vorhanden oder in Entstehung sind. Dies gilt in-
sbesondere hinsichtlich unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkun-
gen. Da keine Erheblichen Umweltauswirkungen prognostiziert wurden und
auch mit keine Unsicherheiten zurechnen ist (Planung weitestgehend um-
gesetzt) ist eine Uberwachung nur Uber die 2. Saule nétig.

Die 2. Saule der Uberwachung griindet sich nach der Konzeption des Ge-
setzes auf die Informationspflicht der Fachbehérden, die als Bringschuld
ausgestaltet ist. Auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens sind die
Behérden gemaB § 4 (3) Baugesetzbuch gesetzlich verpflichtet, die Kom-
munen zu unterrichten, soweit nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die Kommune befragt
zu diesem Aspekt die Behérden im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (2)
Baugesetzbuch, welche in ihrem Aufgabenbereich liegenden Erkenntnis-
quellen fir die Uberwachung genutzt werden kénnen.
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8 Beteiligungen

- Ein Aufstellungsbeschluss fiir die Stadtverordnetenversammlung wurde am 13.09.2012 gefasst, anschlieBend wurde die Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch durch eine Blrgerversammlung am 16.10.2012 durchgefihrt. )

- Der Entwurfsbeschluss wurde am 20.02.2014 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst. AnschlieBend fand die Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behdrden, der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der anderen Beteiligten entsprechend § 3 Abs.2 sowie § 4 Bauge-
setzbuch statt. Die Auslegung der Planunterlagen erfolgte vom 20.03.2014 bis einschlieBlich 22.04.2014.

- Im Ergebnis der Abwagung wurden Anderungen an der Planung vorgenommen. Geandert wurden:

e Textfestsetzung 1.1.6.
Regelung der Zulassigkeit der Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten infolge des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Frankfurt (Oder) vom 07.11.2013

e Textfestsetzung 1.2.2.
Ausnahmsweise Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO

e Textfestsetzung 1.2.3.
Zulassigkeit von Staffelgeschossen

e Planzeichnung
Anderung der Traufhdhe im MK 3.2 von TH 9,50 m auf TH 11 m

e Kennzeichnung des jungst unter Schutz gestellten Einzeldenkmals StraBenbahndepot gem. Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz
Der insofern geanderte Bebauungsplanentwurf wurde mit Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen entsprechend § 4a Abs.3 Baugesetzbuch erneut 6ffentlich vom 29.01.2015 bis einschlieBlich 02.03.2015 ausgelegt und die Behdrden
sowie die Trager o6ffentlicher Belange wurden wiederholt beteiligt.

- Der Planentwurf musste nach der vorgenannten Beteiligung erneut gedndert werden. Im Einzelnen geht es um die Korrektur eines redaktionel-
len Fehlers in der Planzeichnung. Hier wurde im MI 2 eine unzutreffende Mindest- und maximale Traufh6he angegeben. In der zur Planung ge-
hérenden Begriindung waren die korrekten Hohenfestsetzungen bereits enthalten und stadtebaulich begriindet. Dieser Begriindung wurde nun
auch die Planzeichnung mit den Festsetzungen Traufhdhe mindestens 6 m, maximal 9,5 m angepasst. Diese Anderung berthrt die Grundzlge
der Planung nicht.

Hier wurde mit Schreiben vom 13.03.2015 auf der Grundlage des § 4a Abs.3 Satz 4 Baugesetzbuch eine Betroffenenbeteiligung durchgefihrt.

- Im Ergebnis der Abwagung wurden keine Anderungen an der Planung vorgenommen. Die Planung erfuhr weitestgehend Zustimmung. Es wur-
de, parallel zur Erarbeitung der Einzelhandelsbebauungsplane flr die Stadt Frankfurt (Oder), eine Uberpriifung der Festsetzungen zum Einzel-
handel vorgenommen. So wurde die Textfestsetzung 1.1.6. angepasst. Diese Anderungen sind jedoch lediglich redaktioneller Natur. Eine An-
derung des Inhalts erfolgte nicht, so dass keine weiteren/ zuséatzlichen Belange berthrt sind.
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Anderungen der Textfestsetzung 1.1.6. im Einzelnen:

Stand: 19.06.2015

Textfestsetzung Entwurfsbeschluss/ | Textfestsetzung Satzungsbe- | Anderung/ Bewertung Erforder-
Auslage schluss lichkeit
Neuausla-
ge

1.1.6. Im Geltungsbereich des Be-| 1.1.6. Im Geltungsbereich des | Mit der ,Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung® | keine
bauungsplanes ist die Errichtung, An- | Bebauungsplanes sind Einzel- | sind alle genehmigungspflichtigen Tatbestande aufge-
derung und Nutzungsénderung von | handelsbetriebe mit zentren- und | zahlt. Damit stellt ein Entfall dieser Aufzahlung eine re-
Einzelhandelsbetrieben mit zentren- | nahversorgungsrelevanten Sorti- | daktionelle Vereinfachung der Festsetzung dar.
und nahversorgungsrelevanten Sorti- | menten unzuldssig. Einer Neuauslegung auf Grund dieser Anderung mangelt
menten unzuldssig. es an einer inhaltlichen Veranderung. Eine Neuauslage

ist auf Grund der Natur der redaktionellen Anderung nicht

erforderlich. Eine Neuauslage wirde eine bloBe Férm-

lichkeit darstellen.
Ausnahmsweise kann die Errichtung, | Ausnahmsweise kann die Errich- | keine keine
Anderung und Nutzungsanderung von | tung, Anderung und Nutzungsan-
Einzelhandelsbetrieben zugelassen | derung von Einzelhandelsbetrie-
werden fir: ben zugelassen werden flr:
- Einzelhandelsbetriebe mit zentren- | - Einzelhandelsbetriebe mit zent- | keine keine
und nahversorgungsrelevanten Haupt- | ren- und nahversorgungsrelevan-
sortimenten und einer Gesamtver- | ten Hauptsortimenten und einer
kaufsflache bis maximal 300m2 (Nach- | Gesamtverkaufsflache bis maxi-
barschaftsladen Frankfurt (Oder)) mal 300m? (Nachbarschaftsladen

Frankfurt (Oder))

- Einzelhandelsbetriebe, die im unmit- | - Einzelhandelsbetriebe, die | Hier wurde die Nummerierung geandert, um die Festset- | keine

telbar rdumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben
stehen, die nur nahversorgungsrele-
vante Sortimente fiihren und nicht die
Dimension eines Frankfurter Nachbar-
schaftsladens Uberschreiten (Verkaufs-
und Ausstellungsflache von maximal
300m?3).

im unmittelbar rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieben stehen, die
zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente flihren und
nicht die Dimension eines Frank-
furter Nachbarschaftsladens
Uberschreiten  (Verkaufs- und

zungsfolge zu verbessern.

Weiterhin wurde eine Formulierungsvereinfachung vor-
genommen. Es wurde der auch in den anderen Festset-
zungen verwendete Bezug auf zentren- und nahversor-
gungsrelevante Haupt- (und Neben-) sortimente verwen-
det. Damit wurde ohne Anderung des Inhaltes die Les-
barkeit der Planung verbessert. Aus nahversorgungsre-
levanten Sortimenten wurden zentren- und nahversor-
gungsrelevante Hauptsortimente. Damit ist Regelungs-
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Textfestsetzung Entwurfsbeschluss/ | Textfestsetzung Satzungsbe- | Anderung/ Bewertung Erforder-

Auslage schluss lichkeit
Neuausla-
ge

Ausstellungsflache von maximal | umfang der Ausnahme eindeutig und vergleichbar formu-
300m3). liert. Eine Einschréankung wurde nicht vorgenommen, so
dass es sich hier um eine Formulierungsverbesserung,
Festsetzungsvereinfachung und damit eine redaktionelle
Anderung handelt.

Eine Neuauslage ist auf Grund der Natur der redaktionel-
len Anderung nicht erforderlich. Eine Neuauslage wirde
eine bloBe Férmlichkeit darstellen

Zentren- und nahversorgungsrelevante | 5. Zentren- und nahversorgungs- | keine keine
Sortimente relevante Sortimente

Zentren- und nahversorgungsrelevante | Zentren- und nahversorgungsre-
Sortimente bestimmen sich nach der | levante Sortimente bestimmen
~Sortimentsliste Frankfurt (Oder)”. sich nach der ,Sortimentsliste
Frankfurt (Oder)“.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen nicht beriihrt.

Eine Beteiligung der Tréager dffentlicher Belange und der Offentlichkeit erfolgte nicht.

- Der Satzungsbeschluss ist fir den 24.09.2015 vorgesehen.

8.1. Darstellung der wesentlichen Belange in der Planung

Nr. | Die Planung wurde unter Beachtung/ Beriicksichtigung der Planungsgrundsétze erstellt:

1. | Anpassung an die Ziele der Raumordnung

2. | Sicherung einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander

3. | Sichern einer menschenwirdigen Umwelt, Schiitzen und entwickeln der natdrlichen Lebensgrundlagen, férdern von Klimaschutz und Klimaanpas-
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sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung

Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie der Bevélkerungsentwicklung

Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedlrfnisse der Familien, der jungen, alten und be-
hinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

Berlicksichtigung der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche,

Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Beriicksichtigung der von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seel-
sorge

10.

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt,

b)die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d,

11.

Berlicksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
rung,

12.

Bericksichtigung der Belange der Land- und Forstwirtschaft

13.

Beriicksichtigung der Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
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14. | Bertcksichtigung der Belange des Post- und Telekommunikationswesens
15. | Bericksichtigung der Belange die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versorgungssicherheit,

16. | Berlcksichtigung der Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

17. | Bertcksichtigung der Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevélkerung, einschlieBlich des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von
Verkehr ausgerichteten stéddtebaulichen Entwicklung

18. | Bertcksichtigung der Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften

19. | Berticksichtigung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlosse-

nen sonstigen stadtebaulichen Planung
20. | Berucksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes

21. | Berlcksichtigung der Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung

22. | stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
23. | Informationsbedarf der Offentlichkeit

24. | privates Eigentum

8.1 Fruhe Beteiligung am Planverfahren
8.1.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Baugesetzbuch

Vorliegende AuBe- Entgegen
> rungen stehend:
' Name Vorgetragene Belange = g 0> Wertung/ Abwagungsvorschlag
S Adresse S Y4S5
1 ® @ g >0
Datum 5584583
1. | Zarzycki und Hor- |- bauplanungsrechtliche Ausfiihrungen unter |4, 8,|24 Ziel der Bebauungsplananderung ist neben der Uberprifung der
nauf,  Rechtsan- Az.: 00335-09-02 (Errichtung Biro und|23, Festsetzungen auch ein Einpflegen bereits erteilter Befreiungen.
walte, Bachgasse Verwaltungsgebaude als Agentur fir Ar- Am Bebauungsplanverfahren werden die Offentlichkeit sowie
2, Frankfurt beit); insbesondere hinsichtlich der in der die Behérden und sonstigen Trager O6ffentlicher Belange ent-
(Oder), 2-Anderung des Bebauungsplanes beab- sprechend Baugesetzbuch beteiligt.
30.10.2012 sichtigten Die Anderungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes und
e Erh6hung der zulassigen Geschosszahl werden in der dieser Planung beigefligten Begriindung erlautert.
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Vorliegende AuBle- Entgegen
2’ rungen stelhend:
5 Name Vorgetragene Belange =2 | o > Wertung/ Abwagungsvorschlag
= Adresse 5,985
Datum 55853
e Ermdglichung einer Bebauung ohne Ab- Eine Erhdhung der zuldssigen Geschosszahl, auch eine Ande-
standsflachen, was den betroffenen rung der Bauweise wurde in der an die frihzeitige Beteiligung
Grundstickseigentimer in besonderem anschlieBenden Entwurfserarbeitung fir den hier besonders be-
MaB beeintrachtigt nannten Bereich nicht vorgenommen.
- umfassende Befreiungen fir das Gebaude
des Arbeitsamtes im Baugenehmigungs-
verfahren
e Staffelgeschoss;  Traufh6henerhéhung
um 4,60m
- Erhdhung der Baugebietsfestsetzung/ Ar-
beitsamtum ein Vollgeschoss
- Umgehen der Beantragung von Befreiun-
gen zu Gunsten von Bauwilligen und in
den Nachbarn beeintrachtigender Weise
durch Plananderung
- Zulassen von mehr als 15m hoher Bebau-
ung in der Paul- Feldner- StraBe
- keine Wahrung gesunder Wohn- und Ar-|6,8 |24 Eine Erhdhung der zuldssigen Geschosszahl wurde im benann-
beitsverhaltnisse durch Verschattung (in- ten Bereich der Bebauungsplandnderung nicht vorgenommen.
sbesondere in Mittags- und Nachmittags- Dagegen ist bereits eine geschlossene Bauweise und eine
stunden) sowie permanente Verschattung Grundflachenzahl festgesetzt. Diese Festsetzung des Urs-
durch stdéstlich gelegene AuBenwand mit prungsbebauungsplanes wird beibehalten; insbesondere, da der
Zulassung eines weiteren Vollgeschosses hier angesprochene Bereich als Kerngebiet festgesetzt ist. Da-
- Einsichtnahmemadglichkeit in Wohn- und bei stellt ein Kerngebiet einen Kristallisationspunkt flir das Wirt-
Geschaftsraume, fir welche selbst eine schaftsleben, fir Dienstleistungszwecke und Einrichtungen aller
héhere Bebauung abgelehnt wurde, was Art sowie fur Anlagen zur Befriedigung der wachsenden Freizeit
zu massiver Stérung des Wohnfriedens dar. RegelmaBig zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und
und einer ungestérten Berufsausbildung Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
fohrt; Verletzung des Rucksichtnahmege- leiter. Im Kerngebiet Tatige kdnnen nicht mit einer von Larmsto-
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gennutzung
Emissionen aus Kicheneinrichtung
Garagenanlage
24 h Betrieb wird vermutet

Plandnderung stellt drastischen Wider-
spruch zu Sanierungszielen (Férderung in-
nerstadtischer Wohnnutzung) dar, wie um-
gesetzte gastronomische Einrichtungen
nicht dem dargestellten — nicht vorhande-
nen- Bedarf von Gewerbeflachen entspre-

chen

durch Bebauung Absenkung des Grund-
wasserspiegels mit Auswirkungen durch

Setzungen auf Bestandsgebaude
natdrliche GrundwasserflieBrichtung
Richtung NOO

in

Bebauung des westlich gelegenen
Grundstiickes (Flurstiicke 13, 14, 15 und
45) lasst Grundwasser um Anlage he-
rumflieBen; auf Grund Verdrangungswir-
kung erfolgt Aufstauen an den Kanten

11

Vorliegende AuBle- Entgegen
2’ rungen stelhend:
5 Name Vorgetragene Belange =2 | o > Wertung/ Abwagungsvorschlag
= Adresse 5,985
Datum 55853
botes rungen und anderen Beldstigungen freien Umgebung rechnen.
- Nutzungsdauer fiir Wohn- und Geschéfts- Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind einzuhalten.
haus besteht bereits langer
- vorgesehene gastronomische und Gara- |6 Im Bebauungsplan und dessen Uberarbeitung ist ein Aus-

schluss gastronomischer Nutzungen, aber auch von Parkhau-
sern und Garagen nicht vorgesehen. Dies begriindet sich insbe-
sondere aus der Kerngebietsfestsetzung, welche keine st6-
rungsfreie Nutzung impliziert und die insbesondere Bereiche far
Flachen fir das Wirtschaftsleben, fur Dienstleistungszwecke
und Einrichtungen aller Art sowie fir Anlagen zur Befriedigung
der wachsenden Freizeit festsetzt. Der Stellplatzbedarf dieser
Flachen ist zu berlcksichtigen.

Der Bebauungsplan setzt neben den Kerngebieten auch FIla-
chen fr gewerbliche und Wohnnutzungen fest. Ein weiterer Be-
darf an Gewerbeflachen ist nicht erkennbar. Da sich die darge-
legten Ziele nicht nur auf das Kerngebiet GartenstraBe
/Heinrich- von- Stephan- StraBe beschrankt ist ein Widerspruch
nicht erkennbar.

Mit der vorgesehenen, doch recht kleinteiligen Bebauung flhrt
eine Beeintrachtigung durch Grundwasser nicht zu einer Ent-
wertung des Baulandes in Richtung einer vollstandigen Unbe-
baubarkeit der um das im Bestand vorhandenen Wohn- und
Geschéftshaus gelegenen Flache.

Hier ist auf der Grundlage von Ingenieursachverstand eine bau-
liche Lésung umsetzbar. Auf der Grundlage des Planverfahrens
wird eine bauliche Lésung nicht ausgeschlossen, die Regelun-
gen des BGB (Nachsorge) sind nicht ausgeschlossen.

Im Planungsverlauf wurde geprift, ob Keller und damit auch un-
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Vorliegende AuBle- Entgegen
> rungen stelhend:
' Name Vorgetragene Belange =2 | o S Wertung/ Abwéagungsvorschlag
© [ g s <
5 Adresse © o093
Datum 55558
der Anlage; Schadigung der bauliches terirdische Anlagen fir jegliche Neubebauungen im Plangebiet
Substanz auszuschlieBen waren. Dies ist im Plangebiet und im vorliegen-
e Folgewirkung wird ignoriert, findet sich den Fall jedoch nicht verhaltnismaBig. Vielmehr ist es notwen-
auch nicht im noch ausstehenden Um- dig, Bauantrage bezogen auf die jeweiligen Grundstlicksver-
weltbericht héltnisse im Einzelfall zu prifen. Ergénzende und generelle
Hinweise zu den Besonderheiten der hydrogeologischen Ver-
héaltnisse und den damit erforderlichen Anforderungen wurden in
die Bauleitplanung tbernommen.

2. |Blrgerversamm- |- Durch eine Bebauung des Gebietes Ml 2|5 24, | Es ist ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden, eine
lung steigt die Gerduschkulisse an, die Licht- erfor | Anderung der Nutzung in Verkehrsflachen oder Freizeitflachen
16.10.2012 verhaltnisse werden eingeschrankt. Auf- der- |stellen gegentber einer Bauflache eine Minderung des Grund-

grund der Bodengegebenheiten und Ge- liche |stlckswertes dar. Lichtverhaltnisse werden durch eine Bebau-
landeform handelt es sich um eine schwer Un- |ung nicht unzumutbar beeintrachtigt, da der Mindestabstand
bebaubare Flache. Vorgeschlagen werden ter- | eingehalten wird (mehr als zehn Meter), die Bauhdhe entspricht
Parkplatze oder ein Kinderspielplatz ans- hal- |der der bereits bebauten gegenlberliegenden Flache. In der
telle einer Wohnbebauung. tung |Planung ist das Stellplatzthema zu beriicksichtigen. Die vorhan-
sauf |denen Stellplatze entsprechen nicht dem Stellplatzbedarf im
wen | Plangebiet. Auch weiterhin soll kein Parkhaus standortgenau
dun- |festgesetzt werden. Damit ist eine flexible Einordnung der nach
gen |Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage der geltenden
Planungs- und Bauordnungsrechte zuldssigen Anlage mdglich.
Insbesondere im Kellenspring erfolgt eine veranderte Festset-
zung des StraBenraumes, welcher die Anordnung von Stellplat-
zen ermdglicht. Ein Parkraumbewirtschaftungskonzept wird der-
zeit erstellt.

Die Bebaubarkeit ist grundsatzlich gegeben, der Baugrund ist

jedoch im Rahmen der statischen Betrachtung zu beachten.
- Erweiterung der Parkflachen im MI 2 5 Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen die Mdglich-
keiten der Bebauung verbessert werden. Das Problem der kos-
tenintensiven Griinflachenpflege und der finanziellen Haushalts-
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Vorliegende AuBle- Entgegen

2’ rungen stehend:

' Name Vorgetragene Belange =2 | o > Wertung/ Abwagungsvorschlag

S Adresse S ¢S G

— Lo 3=

Datum 553 &

lage der Stadtverwaltung widerspricht u.a. einer dauerhaften
Nutzung als Parkflachen.

- Hinweis, dass die Verkehrsflachen durch In der Umsetzung wurden fir alle StraBen Bauklassen gewahlt,
das standige Beliefern der Druckerei MOZ die einen LkW- Anteil, bereits auf Grund der zu realisierenden
leiden und nicht dafiir ausgelegt sind. Ver- und Entsorgung (Mullfahrzeuge) bericksichtigen. Damit

sind in der frihen Birgerbeteiligung geltend gemachte Beden-
ken zur Nutzung der StraBen durch MOZ- LKW’s die StraBen
berlcksichtigt.
8.1.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geman §4 Baugesetzbuch
Vorliegende AuBe- Entgegen
_ rungen stehend:
Z._ Name Vorgetragene Belange = e Wertung/ Abwagungsvorschlag
E Adresse % qé? % °
Datum L2322
Om o ©

1. | Gemeinsame - Die dargelegte Planungsabsicht lasst zum
Landesplanungs- derzeitigen Planungsstand keinen Wider-
abteilung, spruch zu den Zielen der Raumordnung er-

09.10.2012 kennen.

2. | Stadtwerke Frank- |- Stellungnahme vom 20.11.2002 behéalt Giltig- Die benannte Stellungnahme ist bereits endabgewogen Be-
furt (Oder), keit standteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Nach Ein-
Fernwirme s_i_chtpaf_]me in diese Stellungnahme ist__da_von auszugehen, d_ass
2310 2012’ fir die Anderungen relevante und zuséatzliche Anregungen nicht

o erfolgten. Damit kann davon ausgegangen werden, dass eine
Betroffenheit durch die hier beabsichtigte Anderung des Be-
bauungsplanes nicht vorliegt und Anregungen zur Planung nicht
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Vorliegende AuBle- Entgegen
: rungen stehend:
Z._ Name Vorgetragene Belange Z g'.g Wertung/ Abwagungsvorschlag
(&)
5 Adresse £5 |2
cC < ®mo
Datum L2322
Om |0 ®
geltend gemacht werden.
- Bestimmungen der gultigen Fernwarmever-
sorgungssatzung und des Gestattungsvertra-
ges Fernwarme beachten
Gas, 18.10.2012 |Im betroffenen Planbereich befinden sich Er- Insbesondere in der Ausflhrungsplanung, -umsetzung zu be-
dgas- Mitteldruckleitungen PE-HD d225, d160, ricksichtigen;
d110 und die entsprechenden Erdgas- Hausan-
schlisse

- Erdarbeiten in Leitungsnahe vorsichtig von Hinweise sind Bestanditeil der Begrindung

Hand nach vorheriger Absprache mit Be-
zirksmeisterei Frankfurt (Oder)

- 40cm Abstand bei seitlichen N&herungen und
Kreuzungen

- 1m seitlicher Mindestabstand bei Fundamen-
ten

- kein Errichten von Gebauden oder andersarti-
ges Uberbauen von Gasleitungen, keine Ein-
wande gegen eine Uberbauung mit teilversie-
gelten Flachen

- Gasleitungen in steinfreiem Boden einbetten

- gewabhrleisten einer Mindestiberdeckung vor-
handener Gasleitungen von 80 cm sowie Ma-
ximalUberdeckung von 1,50m

- Mindestabstand Stammachse Baum von Au-
Benhaut Versorgungsanlage von 2,50m ein-
halten, Heckenpflanzungen 1,0m

- Zugéanglichkeit Gasleitungen (Schieber) wah-
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Vorliegende AuBle- Entgegen
: rungen stehend:
p : ,
3 Name Vorgetragene Belange % 8 Wertung/ Abwagungsvorschlag
5 Adresse £5 |2
53 |8S
Datum £ |2 C
Om |0 ®
rend BaumaBnahmendurchfihrung und nach
deren Beendigung gewahrleisten
Sind vorgenannte Forderungen nicht einzuhal-
ten, ist die Durchflhrung geeigneter Schutz-
maBnahmen abzusprechen.
3. |Brandenburgi- - keine AuBerung

sches Landesamt

fiir Liegenschaften |~ Bemerkung: Flur 42, Flurstick 62, Eigen-

tumsverhaltnis prifen

und Bauen,
05.10.2012

4. | Frankfurter Was- |- hydraulische Dimensionierung des Regen-
ser- und Abwas- riickhaltebeckens Bachgasse entspricht Ein-
sergesellschaft zugsflache von 30.692m?; bei Uberprufung
mbH, 12.10.2012 und Anpassung der Grundflachenzahl beach-

ten!

- ErschlieBung der Grundstiicke im Trennsys-

tem Bestandteil der Begriindung

- Im Hochwasserfall kann durch die SchlieBung
der Hochwasserschutzklappen in den Regen-
kanalen die schadlose Ableitung von starken
Niederschlagsereignissen in Richtung Oder
nicht gewahrleistet werden. Die anfallenden
Mengen Ubersteigen die Férderkapazitaten
der verfugbaren mobilen Pumptechnik. Aus
diesem Grund sind bei Grundsticks- bzw.
Gebaudeplanungen im Bedarfsfall entspre-
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Vorliegende AuBle- Entgegen
: rungen stehend:
Z._ Name Vorgetragene Belange % g Wertung/ Abwagungsvorschlag
8 Adresse = 5 o
cC < ®mo
Datum 23|22
Om |0 ®
chende Riickstausicherungen vorzusehen
oder MaBnahmen gegen oberirdisch zulau-
fendes Wasser (zB. Tiefgaragen) einzupla-
nen.
Leitungssysteme in 6ffentliche StraBen- und
Wegebereichen bei Verédnderungen in vor-
handenen Flursticksstrukturen, zu Lasten des
Verursachers ohne Uberbauung vorhandener
Leitungen
5. |Handwerkskam- derzeit keine Einwande
mer, 19.10.2012
6. |Handelsverband Entwurfsvorlage des Einzelhandels- und Zent- Das Konzept liegt noch nicht vor

Berlin- Branden-
burg, 12.10.2012

renkonzeptes mit der Bauplanung koppeln

fuBlaufige Nahversorgung (300- 500m) im
Sudoéstlichen Stadtzentrum auch in Anbet-
racht der demographischen Entwicklung si-
chern

Stellungnahme vom 1.12.1998 sowie
28.11.2002 beziiglich Fragen des Verkehrs/
Stellplatze beachten

80

Insbesondere der Nahversorgende Nachbarschaftsladen wurde
per Festsetzung gesichert

Das Thema des Verkehrs/ Stellplatze wurden in der Be-
bauungsplanédnderung behandelt. Die benannten Stellungnah-
men sind bereits endabgewogen Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes. Nach Einsichtnahme in diese Stel-
lungnahmen ist davon auszugehen, dass fir die Anderungen re-
levante Anregungen nicht erfolgten. Damit kann davon ausge-
gangen werden, dass eine Betroffenheit durch die hier beab-
sichtigte Anderung des Bebauungsplanes nicht vorliegt und An-
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regungen zur Planung nicht geltend gemacht werden.
- Information zum Beschlusszeitpunkt der zehn
Argumente flr die stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme im Stddstlichen Stadtzent-
rum erbeten
- Hinweise zur Verbesserung der zitierten
Standortqualitaten
7. | Industrie- und - keine Betroffenheit durch die vorgesehene
Handelskammer, Planung
22.10.2012
8. |Zentraldienst der |- die eingehende Prifung des Kampfmittelbe- Bestandteil der Begriindung
Polizei, Kampfmit- seitigungsdienstes hat derzeit keine konkreten
telbeseitigung- Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
sdienst, Kampfmitteln im Bebauungsplangebiet erge-
17.10.2012 ben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaB-
nahmen der KampfmittelrAumung durchzufih-
ren.
- Hinweise bei Funden von Kampfmitteln
9. |Landkreis Oder- |- keine Bedenken
Spree, 12.10.2012
10. |Landkreis Méar- - keine Auswirkungen auf Bauleitplanungen des

kisch- Oderland,
15.10.2012

Landkreises Markisch- Oderland erkennbar
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11. | Landesamt fur - im Bereich des Vorhabens werden keine Be-
Bergbau, Geologie | lange des Bergbaus und der Geologie berihrt
82d1 (I?c;%s;tgffe, - Allgemeine Hinweise zur Unterlagenanforde-
T rung gegen Gebuhr und Anzeige-, Mittelungs-
und Auskunftspflicht nach Lagerstattengesetz
12. | Landesamt fir Da keine verkehrlichen Veranderungen geplant
Bauen und Ver- sind, kann die Vereinbarkeit der Planungsab-
kehr, 08.10.2012 | sicht mit den Zielen, Grundséatzen und sonstigen
Erfordernissen der Verkehrsplanung des Lan-
des Brandenburg bestatigt werden.
- flr Verkehrsbereiche StraBen, tbriger OPNV,
Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplatze), LandeswasserstraBen und
Hafen liegen Informationen zu Planungen, die
das Vorhaben betreffen kdnnten, nicht vor.
- unberthrt bleibt Verpflichtung zum Einholen
von Genehmigungen, Bewilligungen und Zu-
stimmungen
13. | Landesamt fir Immissionsschutz
Egll\'\t’;l; 8;%#23 - im Umweltbericht Umwelteinwirkungen (Ge- Die vorgenommenen Anderungen werden auf ihre immissions-
cherschutz. Re- rausch-, Luftschadstoff- und Geruchseinwir- schutzrechtliche Relevanz hin gepruft
ionalabteiiun kungen, Erschitterungen sowie Lichtimmis-
%st 08.11 20192 sionen) infolge der Anderungen ermitteln und
T bewerten
- zu ermitteln ist, inwieweit Festsetzungen dem
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Schutzgebot des Immissionsschutzes ent-
sprechen; Mdglichkeit des vorbeugenden Im-
missionsschutzes berlcksichtigen (Vermei-
dung von Emissionen in der Abwagung be-
ricksichtigen)

Beriicksichtigen vorhandener Nutzungskonf-
likte zwischen emittierenden und schutzbe-
darftigen Nutzungen, Einbeziehen von Vorbe-
lastungen, insbesondere Berilcksichtigung
Schutzanspruch durch unzumutbare Beeint-
rachtigung/ Gerausche

Luftverunreinigungen: 39.BImSchV und Luft-
reinhalteplan Frankfurt (Oder)

Lichtimmissionen: AuBenbeleuchtung kann
Belastigung darstellen; objektive Beurteilung
auf Grund subjektiver Merkmale schwierig;
Verweis auf Hinweise zur Messung und Beur-
teilung von Lichtimmissionen des L&nderaus-
schusses Immissionsschutz vom 10.Mai 2000
und Leitlinie des Ministeriums far Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz Branden-
burg zur Messung und Beurteilung von Licht
(Licht-Leitlinie)

Erschitterungen: Verweis auf Beschluss des
Landerausschusses Immissionsschutz vom
10.Mai 2000, in dem Hinweise zur Messung,
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Beurteilung und Verminderung von Erschitte-
rungsimmissionen enthalten sind

Larmbeeintrachtigungen: detaillierte  Ermitt-
lung, wenn eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stédtebau“ zu erwarten sind oder tatsachliche
Situation von den Grundlagen der Schatzung
abweicht; geeignete SchutzmaBnahmen zwi-
schen benachbarten emittierenden und
schutzbedurftigen Nutzungen zur Vollzugsfa-
higkeit des Bebauungsplanes ermitteln

Aufnehmen, ob vorhandene Nutzungen nach
Stérgrad und Auswirkungen den geanderten
Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechen

Hinweis auf mdgliche immissionsschutzrech-
tliche Festsetzungen

Wasserwirtschaft

keine stationaren Einrichtungen des LUGV,
Regionalbereich Ost vorhanden

maogliche Erkundungspegel privater Betreiber
beachten

Das Gebiet 0Ostlich der FischerstraBe sowie
die FischerstraBe selbst befinden sich im Be-
reich der Anschlaglinie des BHW 200. Im Ex-
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tremfall kann es zu einer Gefahrdung durch
Hochwasser kommen.
Naturschutz
Belange kdnnen zur Zeit nicht gepruft werden.
14. |Landesburo aner- |- Verbande hatten sich bereits 2002 grundsatz- - Keine Auswirkung

kannter Natur-
schutzverbande
GDbR, 06.11.2012

lich zustimmend zur Planung geéuBert

- fOr konkrete Einschatzung wird ein detaillierter
GOP mit Biotopbestandskarte, Tierarteninven-
tar und Eingriffs- und Ausgleichbilanz benétigt
— dabei sind alle Schutzglter zu beachten

- Bodenaustausch Altlastenflache Bachgasse

- Planung fir das Ufer wird begriBt, textliche
Definition der Breite der Uferfreihaltezone

-In  Grunordnungsplanen (GOP) werden MaBnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft (auch
innerstadtische Bereich kénnen damit gemeint sein) darges-
tellt. Uber einen GOP kénnen naturschutzfachliche Zielstellun-
gen Eingang in einen Bebauungsplan finden. Das Entwick-
lungsgebiet fiir das der Bebauungsplan gilt, ist eine stadtebau-
liche EntwicklungsmaBnahme. Schon der bisherige Stand der
Planung ist zu erkennen, dass keine naturschutzfachlich
hochwertigen Flachen vorhanden sind, die besonderer natur-
schutzfachlicher Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen bedir-
fen. DarlUber hinaus werden alle abwagungsrelevanten Um-
weltbelange im Umweltbericht bearbeitet. Aus diesem Grund
wird auf einen GOP verzichtet. Wertgebende Biotope werden,
soweit vorhanden, in der UP erfasst und entsprechend in die
Abwagung eingestellt. Das Abarbeiten der Eingriffsregelung ist
nach §1a Abs.3 Satz 4 Baugesetzbuch nicht erforderlich.

- die Flache ist im Bebauungsplan gekennzeichnet
- Keine Auswirkung
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- Erhalt und Schaffung von Brut- und Nistmdg- - Erforderlichkeit und Sinnhaftigkeit solcher MaBnahmen wird im
lichkeiten fir Fledermause und Gebaudebri- Rahmen der Umweltprifung geprift
ter schriftlich im Bebauungsplan fixieren
- Abrissarbeiten und sich daraus ergebende - Entsprechende Hinweise werden bei Erforderlichkeit aufge-
KompensationsmaBnahmennach Empfehlun- nommen
gen des Landesumweltamtes bzw. des spezi-
fischen Fachgutachtens von Dr.J.Haensel
durchflihren
15. | Stadtverkehrsge- |Neubau einer StraBenbahntrasse
sellschaft mbH, . .
52 10.2012 - Machbarkeitsuntersuchung fiir StraBenbahn-

trassenvariante in der Nahverkehrsbeiratssit-
zung am 27.09.2012 beschlossen

- Trassenvariante fuhrt zur Haltestelle im sudli-
chen Teil der GartenstraBe Hohe Volkshoch-
schule

Nutzung altes StraBenbahndepots fir Mu-
seumswerkstatt

- Hallen 3,4 und 5 sowie Verwaltungsgebaude
des alten Depots mussen fir die Museums-
werkstatt weiterhin nutzbar sein; Standortver-
legung aus wirtschaftlichen Griinden nicht
maoglich

Hallendach- und Weichenentwasserung wurden

Ein Planfeststellungsverfahren kann nachrichtlich — soweit im
Bebauungsplangeltungsbereich — iGbernommen werden.

Die vorgeschlagenen Nutzungen sind entsprechend des festge-
setzten Mischgebietes zuléssig.
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an das vorhandene Netz angeschlossen
16. | Deutsche Telekom | Im Planbereich befinden sich Telekommunikati- Insbesondere in der Ausflhrungsplanung, -umsetzung zu be-
Technik GmbH, onsleitungen der Telekom; um Aufnahme ff. rcksichtigen;
20.11.2013 fachlicher Festsetzungen wird gebeten:
- in allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeig- Hinweise sind Bestandteil der Begriindung

nete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone 0,5m Breite fir Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vor-
zusehen

- fir geplante Baumstandorte ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Aus-
gabe 1989, insbesondere Abschnitt 3

- Sicherstellen, dass durch Baumpflanzungen
der Bau-, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationsleitungen der Tele-
kommunikationslinien der Telekom nicht be-
hindert werden

- Verlegung neuer Telekommunikationslinien
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes fur
Telekommunikationsinfrastruktur neu zu er-
richtender Gebaude

- flOr rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie Koordinierung mit den
BaumaBnahmen anderer Leitungstrager Be-
ginn und Ablauf ErschlieBungsmaBnahmen im
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Bebauungsplangebiet moglichst 4 Monate vor
Baubeginn schriftlich anzuzeigen
17. | Wasser- und Belange des WasserstraBen- Neubauamtes
Schifffahrtsverwal- | werden durch Bebauungsplananderung nicht
tung des Bundes, berthrt
\lilvealft?:;g[rrriﬁggr_lin far Unterhaltung der Oder ist Wasser- und
01.10.2013 Schifffahrtsamt Eberswalde zustandig
18. | Wasser- und grundsétzlich behalten Stellungnahmen vom Die benannten Stellungnahmen sind bereits endabgewogen Be-
Schifffahrtsamt 10.02.1999 und 04./05.07.2000 ihre volle Gul- standteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Damit kann

des Bundes, Was-
ser- und Schiff-
fahrtsamt Ebers-
walde, 17.10.2013

tigkeit

genaue Bebauungsplangrenze zum Altarm
der Oder nicht eindeutig erkennbar — im Be-
reich des Wasserspiegels und somit Uferbe-
festigung miteinbeziehend

Zustandigkeit des WSA endet bei Wasser-
straBenkilometer ca. 0,4

fir diesen Bereich ist Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung des Bundes Eigentiimerdie-
ser WasserstraBen — verwaltet und unterhalt
diese als Hoheitsaufgabe des Bundes
Errichtung und Benutzung von Anlagen in,
Uber, unter oder an Ufern bedarf einer strom-
und schifffahrtspolizeilichen  Genehmigung

davon ausgegangen werden, dass eine Betroffenheit durch die
hier beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes nicht vorliegt
und Anregungen zur Planung nicht geltend gemacht werden.

Hinweise sind nun Bestandteil der Begrindung, Punkt 2.10 Nut-
zungseinschrankungen
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nach § 31 BundeswasserstraBengesetz; so-
fern nicht Uber ein Plangenehmigungs- bzw.
Planfeststellungsverfahren lauft (die gilt in-
sbesondere fur ihre Planung, die Regenwas-
serhauptsammler in die Oder abzuleiten
s.Seite 24 BP)

vorgelegten Anderungen wird nur zugestimmt,
wenn

verfassungsrechtliche und durch WaStrG
konkretisierte Aufgaben der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes nicht
eingeschrankt werden

Bau- und Unterhaltung von Deckwerken/
Uferbefestigungen ohne Beeintrachti-
gung von Bauweise und Bauart weiter
durchgefiihrt werden kann
uneingeschrankte Befahrung der uferna-
hen WasserstraBenbereiche (auch An-
liegerstraBen) mit allen Dienstfahrzeu-
gen der WSV gewébhrleitet bleibt

keine Beeintrachtigung von Aufstellung
und Unterhaltung von festen und
schwimmenden land- und wasserseiti-
genSchifffahrtszeichen

Durchfihrung von Peil- und Vermes-
sungsarbeiten sowie Unterhaltung von
Lage- und H6henpunkten weiterhin még-
lich bleibt
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aus Flachennutzungsplanvorhaben keine
Wasserspiegelabsenkungen bzw.
Tauchtiefenherabsetzungen resultieren
WSV Eigentum nicht Gberplant/ Uber-
baut wird

Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffver-
kehr durch geplante MaBnahmen nicht
beeintrachtigt wird

gofs. geplante Anpflanzungen nur tati-
gen, wo sie nicht zu Abflusshindernissen
und Eisstauen fihren und landseitige
Uferbefahrbarkeit gewahrleistet bleibt
uneingeschrankter Erhalt ohne Funkti-
onsbeeintrachtigung von WSV privat-
rechtlich sowie offentlich — rechtlich ge-
nehmigten Anlagen Dritter

Verweis auf Aussage in der Stellung-
nahme 1999: ,Folgendes ist deshalb bei
der Aufstellung weiterer konkreter Pla-
nungen im Bereich der genannten Bun-
deswasserstraBen (einschlieBlich WSV-
Gelande) zu bertcksichtigen: Fir die in
der Anlage zum BundeswasserstraBen-
gesetz (WaStrG) aufgeflihrten Bundes-
wasserstraBen (einschlieBlich sonstiger
WasserstraBen im Eigentum des Bun-
des) sind die betroffenen Flachen der
WSV gesondert darzustellen bzw. aus-
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zuweisen, es durfen dazu in den Planen
keine Festsetzungen getroffen werden,
da diese durch das WaStrG geregelt ist.
WSV- eigene Flachen sind also nur
nachrichtlich zu Gbernehmen (ist aus bei-

liegendem Plan nicht ersichtlich).

- in den Umweltbericht beim Schutzgut Wasser

das Wasserhaushaltsgesetz miteinbeziehen

- um Ubergabe eines aktuellen Lageplanes mit
bereits realisierten Hochwasserschutzanlagen

wird gebeten

8.2 Beteiligung am Entwurf des Bebauungsplans sowie an den gedanderten Entwiirfen des Bebauungsplanes

8.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Baugesetzbuch

nauf, Rechtsan-
walte, Bachgasse
2, Frankfurt
(Oder),
17.04.2014

Bebauungsplanes erfolgte fehlerhaft
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Daturn 58453 23
1. | Zarzycki und Hor- | - Auslegung der Unterlagen zum Entwurf des 23 Alle Unterlagen waren elektronisch vorhanden und wur- | nein

den gezeigt, somit standen alle benannten Informationen
zur Verflgung. In diesem Zusammenhang ist besonders
auf die Unterscheidung zwischen den nach Einschét-
zung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen (§ 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB) und den Angaben dazu, welche Arten umwelt-
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Anderung er-

folgt:

- Zulassig sind Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, die Mdglichkeit, auch
sonstige Wohnungen im Sinne des §7 Abs.2
Nr.7 Baunutzungsverordnung zuzulassen, wird
ausgeschlossen.

- Zulassigkeit eines Parkhauses im Kerngebiet,
Zweifel an der Errichtung eines Parkhauses als
erklartes Entwicklungsziel des Bebauungspla-
nes zur Lésung der Stellplatzprobleme

- N
—
~N

11,
17

92

24

bezogener Informationen verfligbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB) hinzuweisen.

Die Zulassung sonstiger Wohnungen i. S. des § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauGB steht im pflichtgem&Ben Ermessen des
Plangebers und ist fir die festgesetzten Kerngebiete
nicht vorgesehen. Die gewiinschte Durchmischung des
Stadtzentrums findet Uber die vorhandenen Wohnnut-
zungen im Umfeld in ausreichendem MaBe statt. Fir die
Bachgasse 2 ist, wie benannt, eine Baugenehmigung,
auch fir eine sonstige Wohnnutzung vorhanden. Diese
Nutzung genieB3t Bestandsschutz. Das Eigentum in sei-
ner genehmigten Nutzung ist geschitzt. Auch mit dieser
Bebauungsplanédnderung wird hinsichtlich der vorgese-
henen Art der baulichen Nutzung keine, Gber den vor-
handenen Bestandsschutz hinausgehende, Zuléssigkeit
flr sonstiges Wohnen im Kerngebiet begrindet.

Es wurde ein Kerngebiet als Ziel der stédtebaulichen
Entwicklung festgesetzt. In einem Kerngebiet ist ent-
sprechend Baunutzungsverordnung (u.a.) ein Parkhaus
zuldssig, welches auf Grund der beabsichtigten und in
der Begriindung beschriebenen Entwicklung sowie unter
Kenntnis der vor Ort vorhandenen Problemlagen nicht
ausgeschlossen wurde. Ebenso sind gastronomische
Einrichtungen Bestandteil des in einem Kerngebiet um-
setzbaren Nutzungskataloges. Ein Ausschluss der ent-
sprechenden Nutzungen widerspricht den stadtebauli-
chen Zielen, welche sowohl eine Entwicklung, als auch
eine Belebung des Bereiches verfolgen. Bauliche Anla-
gen sind zulassig, sofern sie den 6ffentlich rechtlichen

nein

nein
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Anderung er-

folgt:

- Zurticktreten des Wohnens hinter Kerngebiets-
nutzung nicht ohne Betrachtung der Immissi-
onswirkung dieses Nutzungskonfliktes

93

Vorschriften entsprechen. Einschrankungen der Nutzung
sind im Baugenehmigungsverfahren entsprechend den
Anforderungen zu formulieren und umzusetzen. Die Ob-
jektbezogenheit entspricht dem Wesen einer Bauge-
nehmigung. Damit kdnnen unzumutbare Beldstigungen
vermieden werden. Der hier vermutete Konflikt ist in das
Baugenehmigungsverfahren verschiebbar. L&sungsan-
satze drangen sich auf (z.B. offenes/geschlossenes
Parkhaus; Einschrankung von Offnungszeiten, konflikt-
arme Anordnung der Zu- und Ausfahrten).

Auf Bebauungsplanebene erfolgt eine Festsetzung offe-
nes/geschlossenes Parkhaus, bzw. der Ausschluss von
Gastronomie (mit MaBgaben, z.B. Einschrankung von
Offnungszeiten oder von Freiluftbetrieb)aus Griinden
planerischer Zuriickhaltung nicht. Der Schutz der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird durch den Fest-
setzungskatalog ausreichend sichergestellt und kann im
Detail den immissionsschutzrechtlichen, straBenbauli-
chen und verkehrslenkenden MaBnahmen auf der Zu-
lassungsebene Uberlassen werden.

Das Gebiet zwischen LogenstraBe, GartenstraBe, Paul-
Feldner-StraBe und Heinrich-von-Stephan-StraBe ist seit
dem 01.10.2004 als Kerngebiet festgesetzt. Bereits da-
vor war das Areal nach § 34 BauGB Uberwiegend kern-
gebietstypisch gepragt. Fir das Grundstiick Bachgasse
2 wurden die Festsetzungen mit dieser Bebauungsplan-
anderung nicht verandert. Auch die Festsetzungen fir
die umliegenden Grundstliicke haben sich gegenlber
2004 in Bezug auf das Grundstiick Bachgasse 2 nicht

nein
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Vorhaben
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sucht, ob die hydrologischen Verhéltnisse im Baugebiet
eine einschrankende Festsetzung der Bebauung (Tief-
geschosse) rechtfertigen. Das generelle Unterkelle-
rungsverbot ist jedoch nicht verhaltnismaBig. Die techni-
schen Mdoglichkeiten (z. B. temporare Grundwasserab-
senkungen), die Gegenstand eines Bauantragsverfah-
rens sind, entsprechen den notwendigen Anforderungen
an eine Berlicksichtigung der o6rtlichen Grundwassersi-
tuation, wie das Beispiel Agentur fir Arbeit zeigt. Die da-
fir notwendige differenzierte Betrachtung kann der Be-
bauungsplan nicht leisten. Es ist deshalb erforderlich,
Bauantrage bezogen auf die jeweiligen Grundstlicksver-
héltnisse im Einzelfall zu prifen.

Vorliegende AuBe- Entgegen =
> rungen stelhend: o
' Name Vorgetragene Belange = 2 le > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
S Adresse S 48T g D 5
— Lo d>c= T D
Datum 5534 & e
nachteilig veréndert. Die Wohnnutzung ist im Bestand
vorhanden und in ihrem ausgelbten Bestand baurech-
tlich geschitzt. Diese Nutzung stellt im Gebiet eine Aus-
nahme dar.Ein neuer bauplanungsrechtlicher Nutzungs-
konflikt ist nicht erkennbar.
- mangelhafte Erfassung des immissionsschutz- Aufgrund der Vorpragung als Kerngebiet ist die Schutz- | nein
rechtlich abwagungsrelevanten Sachverhaltes wirdigkeit vorhandener Wohnnutzungen gegenlber
festgesetzten Wohngebieten verringert. Beantragte Nut-
zungen sind unter Berlcksichtigung der im Bestand vor-
handenen Wohnnutzung auf der Ebene der objektbezo-
genen Baugenehmigung zu betrachten, der Umfang der
Nutzung ist ggf. entsprechend konkretem Antrag und Er-
forderlichkeit aufgrund des Ruicksichtnahmegebots zu
beschranken.
- generelles Unterkellerungsverbot fir zukinftige Im Rahmen der planerischen Abwéagung wurde unter-|nein
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Lfd.- Nr.

Vorliegende AuBe-
rungen

Name
Adresse
Datum

Entgegen
stehend:

Vorgetragene Belange

Oftentli-
che Be
lanae
Private

Belange

Wertung/ Abwéagungsvorschlag

- stark generalisiertes hydrologisches Landes-
messnetz nicht ausreichend fir Gutachten zur
Grundwasserbeeinflussung

- genereller Hinweis auf aufstauendes Grund-
wasser rund um das Haus des Mandanten des
Stellungnehmenden

- Verlagerung einer Konfliktbewaltigung in ein
Genehmigungsverfahren unzulassig

- Anzahl der Vollgeschosse, unter Berlcksich-
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Die Landesmessnetzkonzeption ist nicht bebauungsplan-
relevant. MaBgeblich sind die entsprechenden fachbe-
hérdlichen Stellungnahmen im B-Plan-Verfahren.

Das Baugenehmigungsverfahren zur Arbeitsagentur auf
dem benachbarten Grundstiick bietet ebenso wie der
hier abgegebene generelle Einwand keine Anhaltspunk-
te, die auf eine Unbebaubarkeit des Gebietes auf Grund
der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse schlieBen
lassen (vgl. u. a. hydrogeologische Fachauskunft LUGV
zum Bauvorhaben Agentur fur Arbeit vom 01.07.2013).

Ein Festsetzungserfordernis besteht nicht, wenn eine
hinreichende Konfliktbewaltigung in einem nachgeordne-
ten Genehmigungsverfahren (z.B. nach §4 BImSchG
oder BbgBO) sichergestellt ist. Eine abschlieBende Konf-
liktlbsung ist hier gegeben, da die Bebauungsplanung
darauf vertrauen kann, dass eventuelle Konflikte auf der
nachgeordneten Zulassungsebene, z.B. im Baugeneh-
migungsverfahren, geldst werden kdnnen oder dass ihre
Lésung durch vertragliche Vereinbarungen gewahrleistet
wird.

Die Verschiebung der Konfliktbewaltigung auf eine
nachgeordnete Entscheidungsebene setzt flr die Be-
bauungsplanung die Prifung voraus, dass der Konflikt
Uberhaupt auf dieser Ebene lésbar ist.

Das Ergebnis dieser Prufung ist Bestandteil der Begrin-
dung zum Bebauungsplan.

Die Anzahl der Vollgeschosse geht nicht zwingend mit

2 Anderung er-

5'folgt:

nein

nein

nein
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Vorliegende AuBe-
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Adresse
Datum

Vorgetragene Belange

Entgegen
stehend:

Oftentli-
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lanae
Private

Belange

Wertung/ Abwéagungsvorschlag

Anderung er-

folgt:

tigung einer einst geplanten, aber verwehrten,
Gebaudeaufstockung

Gebaudehdhenfestsetzung analog der Bach-
gasse 2 wird fir das MK3.1 gefordert

Geltung der Vorgaben der Denkmalbereichs-
satzung wird nicht flachendeckend verbindlich
fur alle Gebiete festgesetzt, nachrichtliche
Aufnahme in die Begrindung ist nicht ausrei-

96

einer bestimmten Geb&udeform einher, sondern ist in
der Brandenburgischen Bauordnung bestimmt. §2 Abs.4
i.V. mit den Regeln fir Aufenthaltsraume in §40 der
Brandenburgischen Bauordnung ergeben nach den Un-
terlagen eine V- Geschossigkeit fiir die Bachgasse 2. Die
Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaB
genugt, um die stadtebaulich gewlinschte Gebaudekuba-
tur vorzugeben.

Es ist auch darauf hinzuweisen, dass eine Beurteilung
von Bauvorhaben auf der Grundlage der zum jeweiligen
Zeitpunkt geltenden Rechtsvorschriften erfolgt.

Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden ge-
troffen. Das Geb&ude der Bachgasse 2 ist im Bestand
vorhanden. Uber diese Gebaudeform hinaus sind jedoch
auch andere Gebaude- und Dachformen stadtebauliches
Ziel und als solches umsetzbar. Das stadtebauliche Ziel
ist aus Sicht des Plangebers mit den Festsetzungen aus-
reichend gesichert. Eine Verpflichtung zur Ausschoépfung
der Mdoglichkeiten des Festsetzungskataloges besteht
nicht. In Bebauungsplanen sollte die Regelungsdichte
angemessen sein. Die Anzahl der Vollgeschosse als
Mindest- und HochstmalB i. V. mit der Baulinie gendgt,
um die stadtebaulich gewlinschte Gebaudekubatur vor-
zugeben.

Denkmalbereichssatzungen werden auf der gesetzlichen
Grundlage des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes aufgestellt. Eine nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan ist nach §9 Abs.6 Baugesetzbuch aus-

nein

nein
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bauordnungsrechtliche Festsetzungen
auBeren Gestaltung der Gebaude hinsichtlich
Dachneigung, Dachaufbauten, Dachterras-
senzuldssigkeit und Gestaltung der Einfrie-
dung werden It. Planbegriindung flr positive
Ortsbildgestaltung im historischen Kontext flr
erforderlich gehalten; diese Festsetzungen
sind auch fUr die Kerngebiete vorzusehen
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Grundlage des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes aufgestellt. Eine nachrichtliche Ubernahme in den
Bebauungsplan ist nach §9 Abs.6 Baugesetzbuch aus-
dricklich zulassig. Der stadtebauliche Denkmalschutz
bleibt davon unberihrt. Die Festsetzung 6rtlicher Bau-
vorschriften steht im Ermessen der planenden Gemein-
de. In den Kerngebieten ist eine positive Gestaltungs-
pflege Uber die getroffenen textlichen Festsetzungen hi-
naus nicht erforderlich.

Vorliegende AuBe- Entgegen s
> rungen stelhend: o
' Name Vorgetragene Belange = 2 le > Wertung/ Abwéagungsvorschlag 5
S Adresse S 48T g D 5
— Lo d>c= T o
Datum 5535 < O
chend dricklich zulassig. Der stadtebauliche Denkmalschutz
bleibt davon unberthrt. Die Denkmalbereichssatzung ist
nicht Gegenstand dieses Verfahrens.
eklatante Ungleichbehandlung durch groBzi- Dachformen sind in den benannten Baugebieten nicht|nein
gige Befreiung in der Bauweise dh. Dachform festgesetzt.
in Bezug auf die Gebiete MK 3.1, 3.2 und 2.1
funktionslose Traufhéhenfestsetzung im MK Die Traufhdhenfestsetzung im MK 3.2 wurde angepasst. | ja.
3.2 sowie Erforderlichkeit der Traufh6henfest- Eine Festsetzung der Traufh6he im MK 3.2 ist aus stad- | Die
setzung im MK 3.1 unter Bezugnahme auf tebaulichen Griinden nicht erforderlich. Fir die notwen- | Pla-
das Gebaude der Bachgasse 2 dige Hbéhenbegrenzung zur Definition der stadtebauli- | nung
chen Gestalt gentigt die Anzahl der Vollgeschosse. wur-
de
noch
ein-
mal
aus-
ge-
legt.
zur Denkmalbereichssatzungen werden auf der gesetzlichen | nein
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die Denkmalwuirdigkeit des Anwesens der
Bachgasse 2 erheblich beeintrachtigt.

Festsetzung der geschlossenen Bebauung in
den Quartieren MK 3.1 und 3.2 fuhrt in Ver-
bindung mit der GRZ von 1,0 sowie der még-
lichen IV-geschossigen Bebauung zu einer Art
Gefangnishofsituation, welche bereits jetzt
nachbarrechtsverletzend ist.

Herabsetzung GRZ, Abé&ndern der geschlos-
senen Bauweise auf der nordwestlichen
Grundstucksgrenze zur planungsrechtlichen
Sicherung der Abstandsflachen im MK 3.1
Ricksichtnahme der Bebauungsplanung auf
formell und materiell legales Gebaude der
Bachgasse 2 wird unter Ausschluss architek-
tonischer Selbsthilfe eingefordert.
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Vorliegende AuBe- Entgegen &

2’ rungen stehend: o
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ohne Festsetzungen im Bebauungsplan wird Fir das Gebaude der Bachgasse 2 missen, als Be-|nein

standteil des Denkmalbereichssatzungsgebietes, keine
zusatzlichen Festsetzungen zur ohnehin geltenden
Denkmalbereichssatzung Bestandteil des Bebauungs-
planes werden. Die Denkmalbereichssatzung gilt hinge-
gen ohnehin fir alle Bauvorhaben im Denkmalbereich,
auch fur Neubauten.

Mit den bauordnungsrechtlichen Verfahren wird auch die
Einhaltung der denkmalrechtlichen Belange gepruift.

In §22 Abs.3 der Baunutzungsverordnung wird bestimmt:
,In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei denn,
dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfor-
dert.” Damit ist klargestellt, das bereits der Gesetzgeber
diese Eigenschaftder geschlossenen Bauweise erkannt
und berlcksichtigt hat. Damit ist eine gesetzeskonforme
Bebauung méglich.

Dass sich das Gebaude der Bachgasse 2seit 2004 bau-
planungsrechtlich innerhalb eines geschlossenen Ge-
baudeblocks befindet, entspricht einer flr den Innen-
stadtbereich Ublichen stadtebaulichen Situation und ist
daher als solche nicht unzumutbar. Dabei ist zu bertck-
sichtigen, dass das Gebaude Bachgasse 2 bereits auf
der Grundstlicksgrenze errichtet wurde und damit die
Voraussetzungen der geschlossenen Bebauung erfillt.
Gerade die Festsetzung der max. IV-geschossigen Be-
bauung im Baufeld (bei V Geschossen des Gebaudes
Bachgasse 2) stellt hier auch ein Korrektiv dar. Mit dieser
stadtebaulichen Ldsung korrespondieren die planungs-

nein
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rechtlichen Festsetzungen zur GRZ sowie den umsetz-
baren Vollgeschossen.
Eine Festsetzung der Vollgeschossigkeit analog der des
Gebaudes der Bachgasse 2 (V) wird am Standort nicht
vorgenommen, da IV Vollgeschosse ausreichen, um die
stadtebaulich gewlinschte Gebaudekubatur vorzugeben.

- mit der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse Mit den bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstands- | nein
in den Gebieten MK 2.1 und 3.1 wird erdri- flachen durch alle Gebaude in den benannten Bereichen
ckende Situation fir die Bachgasse 2 ge- kann von einer ausreichenden Belichtung und Beliftung
schaffen (hohe Bebauung auf drei Seiten des der Gebaude ausgegangen werden. Die Abstandsfla-
Grundstickes); Sicherstellung der Belichtung chen werden in Abhangigkeit von der Gebaudehdéhe er-
und Beluftung durch notwendige Fenster auf mittelt.

Nord- und Nordwestseite Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandfla-

chen ist in der Regel ein zuverlassiger Indikator dafur,
dass keine die Rechte des Nachbarn verletzende Beeint-
rachtigung der durch das Abstandflachenrecht geschitz-
ten Belange der Belichtung, Besonnung und Bellftung
sowie des sozialen Wohnfriedens vorliegt. Das Abstand-
flachenrecht stellt in Bezug auf die genannten Belange
eine Konkretisierung des Gebots nachbarlicher Ruck-
sichtnahme dar und ist insoweit mit diesem verzahnt. Die
Annahme einer Verletzung des Gebots der Ricksich-
tnahme wegen einer ,erdriickenden Wirkung®“ kommt bei
Einhaltung der landesrechtlichen Abstandflachenvor-
schriften daher nur ausnahmsweise in Betracht. Eine
entsprechende Ausnahme ist am konkret benannten
Standort nicht ersichtlich. Eine stadtebaulich relevante
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unzumutbare Beeintrachtigung ist auch auf Grund der
vorhandenen Vollgeschosse der Bachgasse 2 nicht an-
zunehmen.
- ganzlich fehlende Er- und Abwd&gungen in Der Planung ist ein Umweltbericht beigefigt. nein
umweltrechtlicher Hinsicht
2. |Frau/Herr Mobius | Gebiet MI 2 als Pufferzone zur MOZ/Méarkischen | 5 24, |Es ist bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan | nein
24.02.2015 Oderzeitung ausbilden, die auch nachts arbeiten, erfor |vorhanden, eine Anderung der Nutzung in Verkehrs-
zB. als Nutzgarten fir Anwohner gegenuber der- | Grin- oder Freizeitflachen stellen gegenuber einer Bau-
ausweisen. Schwierige Bodengegebenheiten liche |flache eine Minderung des Grundstiickswertes dar.
und natdrliche Insektenbekampfung fir in der Un- | Die Bebaubarkeit ist grundsatzlich gegeben, der Bau-
Ruine MI 2 vorhandene Fledermause ter- |grund ist im Rahmen der statischen Betrachtung zu be-
hal- |achten.
tung | Durch die bestandssichernde Planung werden fir die
sauf | Schutzguter Tiere und Pflanzen keine erheblichen nach-
wen |teiligen Umweltauswirkungen erwartet. Im Zuge von Ge-
dun- | baudesanierungen sollte jedoch darauf geachtet werden,
gen |dass insbesondere die typischen urbanen Arten weiter-
hin Lebensraum finden, wie z. B. Geb&udebriter und
Fledermé&use. Da jedoch Sanierungen/ Abrisse auch oh-
ne den vorliegenden Bebauungsplan durchgefiihrt wer-
den kénnen, sind diese mdglichen Beeintrachtigungen
nicht unmittelbare Folge dieser Planung.
8.2.2 Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemanB § 4 Baugesetzbuch
Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
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Datum 55H&d& <9
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- Zur Begrindung verweisen wir auf die Mittei-
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1. | Frankfurter Was- | Dem Bebauungsplan wird zugestimmt. nein
ser- und Abwas-
sergesellschaft,
01.04.2014
29.01.2015 Dem Bebauungsplan wird zugestimmt-
Deutsche Tele- - Im Planbereich befinden sich Telekommunika- nein
kom Technik tionslinien der Telekomangemessen berlick-
GmbH, sichtigt worden.
11.02.2015 - Bitte um Aufnahme der Festsetzung in den Be- Eine entsprechende Festsetzung ist nicht erforderlich
bauungsplan: ,In allen StraBen bzw. Gehwegen und méglich.
sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5m
fir die Unterbringung der Telekommunikations-
linien der Telekom vorzusehen
- Hinweis auf Beachtung ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989
- Verlegung neuer Telekommunikationslinien im
und auBerhalb des Plangebietes zur Versor-
gung neu zu errichtender Gebaude erforderlich
- schriftliche Anzeige von Beginn und Ablauf von Im Rahmen der ErschlieBungsplanung/-umsetzung
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplan-
gebiet 4 Monate vor Baubeginn erforderlich
2. |Gemeinsame Die angezeigte Planung ist mit den Zielen der nein
Landespla- Raumordnung vereinbar.
nungsabteilung, | - Die fur die Planung relevanten Grundsétze sind
21.03.2014 angemessen berucksichtigt worden.
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- Steuerungsanspruch  kleinflachiger Betriebe
sollte vermieden werden, da sich der Anwen-
dungsbereich des beschlossenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes nach unserer Auf-
fassung auf die Errichtung, Erweiterung oder
Anderung nicht groBflachiger Betriebe ers-
treckt, die nicht nur unwesentliche stadtebauli-
che Auswirkungen auf Grund von Agglomerati-
ons- oder Kumulationseffekten haben.
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Bestandteil des Bebauungsplanes wurden nunmehr die
Festsetzungsvorschlage fur die Bebauungsplane der
Stadt Frankfurt (Oder) nach §9 Abs.2a Baugesetzbuch.
Diese Festsetzungen regeln die Steuerung des Einzel-
handels in Hinblick auf die zentrenrelevanten Sortimente,
begriindet in der Sicherung der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Frankfurt (Oder).

Bereits mit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zent-

Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
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lung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Er-
fordernisse der Raumordnung vom 09.10.2012.
09.02.2015 Der eingereichte Planentwurf ist mit den Zie-
len der Raumordnung vereinbar.
3. |Gewasser-und |Zustandigkeit liegt seit 01.01.2014 beim Wasser- nein
Deichverband und Bodenverband ,Schlaubetal/ Oderauen®
Oderbruch,
10.03.2014
4. |Handelsverband | - vorsorglicher Verweis auf Schreiben zur friihen - Bestandteil 8.1.1. Frihe Beteiligung
tl:;’;erlm— Branden- | Beteiligung vom 12.10.2012 Nunmehr liegt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept|.
urg, Abt. Lan- der Stadt Frankfurt (Oder) vor. Einzelhandelsbe- |/
desplanung, ber - 6 : .~ | Die
01.04.2014 auungsplane nach §_9 Abs.2a beflnden. sich far d_|e Pla-
Stadt Frankfurt (Oder) in Aufstellung. Um eine stadtweite
Lenkungsfunktion der Bebauungspléane zu ermdéglichen, nung
wurden die Textfestsetzungen zur Einzelhandelssteue- W'rdh
rung mit denen der Bebauungsplanentwirfe nach §9 noc
Abs.2a Baugesetzbuch abgeglichen. Die angepassten emi
Textfestsetzungen wurden in die Bebauungsplanung ma
eingearbeitet. aus-
ge-
legt
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- dem Anliegen der Festsetzung, Flachenvorsor-
ge fur kleinteiligen Einzelhandel zu treffen, wird
nicht gefolgt

- Verzicht auf Festsetzung wird zu Gunsten einer
Weiterentwicklung und Neuausweisung von
Nahversorgungslagen empfohlen

- Problematik der fuBlaufigen Nahversorgung
(300- 500m) wird sich in Anbetracht der demo-
grafischen Entwicklung weiter verscharfen.
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renkonzeptes der Stadt Frankfurt (Oder) wurde dem As-
pekt der fuBlaufigen Nahversorgung Rechnung getragen.

Flr den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ist es
von entscheidender Bedeutung, dass zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes fiir unzuldssig erklart werden.
Dies entspricht dem Handlungsschwerpunkt 2 der Fort-
schreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Frankfurt (Oder). Strukturpragende Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten, ab einer GrdéBenordnung
von 300 m? Verkaufsflache, sollen zukdinftig in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Der Nachbarschaftsladen Frankfurt (Oder) ist dem unmit-
telbaren Wohnumfeld zugeordnet und soll einen Mix vor-
rangig an nahversorgungs- und zentrenrelevanten War-
engruppen anbieten.

Die geforderte Nahversorgung lasst sich nur auf der
Ebene einer in der GrdBe beschrankten Verkaufsflache
abdecken und sichert so gleichzeitig den vorgesehenen
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ab. Dies
wurde im beschlossenen Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Frankfurt (Oder) hergeleitet und nach-
gewiesen. Auf dieses Konzept wird hiermit verwiesen.

Die Festsetzungen wurden nunmehr abschlieBend mit
denen der Bebauungsplane nach §9 Abs.2a Baugesetz-
buch abgeglichen.

ja.
Die
Pla-
nung
wird
noch
ein-
mal
aus-
ge-
legt
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Denkmalpflege

berthrt

Vorliegende Au- Entgegen 5
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22.01.2015 - Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen wird be- nein
gruBt
- Handel ist derzeit groBter Arbeitgeber nach Be-
schéaftigungszahlen in der Stadt
5. |Handwerkskam- |derzeit keine Einwande nein
mer Frankfurt
(Oder),
11.04.2014
23.02.2015 keine handwerklichen Belange berihrt
6. |Industrie- und - keine Einwande nein
Handelskammer
Ostbrandenburg,
14.04.2014
7. |Landesamt far - keine verkehrlichen Bedenken zur Entwicklung
Bauen und Ver- des Gebietes
kehr, 11.04.2014
- Stellplatzdruck beachten Die Festsetzung eines Parkhauses soll entsprechend der | nein
- Da keine verkehrlichen Veranderungen geplant Darstellungen in der Begriindung zum Bebauungsplan
sind, kann die Vereinbarkeit der Planungsab- nicht erfolgen. Der Stellplatzdruck ist bekannt und wird
sicht mit den Zielen, Grundsatzen und sonsti- im Rahmen der Umsetzung beachtet.
gen Erfordernisse der Verkehrsplanung des
Landes bestatigt werden.
16.02.2015 - Inhalt der Stellungnahme vom 11.04.2015 sh. vor Bestandteil der Abwagung
bleibt bestehen. )
- keine Bedenken gegen die Anderungen und
Erganzungen der Textfestsetzungen 1.1.6,
1.2.2., 1.2.3. sowie der Planzeichnung
8. |Landesamt far - Baudenkmalpflegerische Belange derzeit nicht nein
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Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
' Name Vorgetragene Belange = g 0 > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
S Adresse S 48T g D 5
- Lo 8 >= T o
Datum 58553 £3
und Arché&ologi-
sches Landes-
museum,
24.02.2015
9. |Landesamt fur - Die Angaben zu den sich vor Ort befindlichen Korrekturen in der Begriindung wurden vorgenommen
Liegenschaften Landesbehdrden sind zu korrigieren
und Bauen, - In der unmittelbaren Nahe zu den Justizeinrich- Es werden mit dem Eigentimer Abstimmungen einzel-
03.04.2014 tungen des Landes wird die Bebauung mit ei- fallbezogen auf das konkrete Vorhaben geflhrt.
nem Parkhaus seitens der Justiz aus den er- Das sollte dazu fiihren, dass unter Berlcksichtigung der
héhten Sicherheitsansprichen an diese Lan- Ziele der EntwicklungsmaBnahme und der Innenstadt-
deseinrichtungen nicht beflrwortet. Ich verwei- entwicklung sowie unter Berlcksichtigung der besonde-
se in diesem Zusammenhang an den Schrift- ren Interessen des Eigentimers unter Nutzung durch
verkehr des Brandenburgischen Landesbetrie- Gerichtsbarkeiten muss eine Abwagung erfolgen. Dabei
bes fir Liegenschaften und Bauen mit der sind planerische wie auch sich aus der Nutzung erbende
Stadt Frankfurt (Oder) vom 15.01./31.01.2013 Maoglichkeiten zu prifen, die den Belangen gerecht wer-
zum Bauvorhaben ,ARGE/Job-Center und Er- den. Diese mussen dann in mdgliche bauordnungsrech-
richtung eines Parkhauses mit 185 Stellplatzen tlicher Beauflagungen minden, welche die Errichtung ei-
und Gastronomie*” nes hinreichend sicheren Geb&audes (auch eines Park-
- In unmittelbarer Nachbarschaft zu den Justiz- hauses) ermdglichen.
einrichtungen sollte bei zukinftigen Geb&ude- Das Entwicklungsziel der Errichtung eines Parkhauses
planungen die Zulassung eines Staffelge- im Bebauungsplangebiet muss beibehalten werden, um
schosses Uber die zuldssige Anzahl der Vollge- auch der Sicherung des sich aus der Nutzung der Ge-
schosse hinaus aus den (sh.vor) Ausgefiihrten richtsbarkeiten ergebenen Stellplatzbedarfes gerecht zu
Sicherheitsansprichen nicht méglich sein werden.
Damit wird gleichzeitig dem Belang der Beseitigung stad-
tebaulicher Missstdénde durch untergenutzte Grundstl- | ja.
cke durch deren Entwicklung Rechnung getragen. Die
Pla-
Die Festsetzung zum Staffelgeschoss wurde auf die|nung
festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse bezogen. Sie|wird
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Landesamt fir
Umwelt, Ge-
sundheit und
Verbraucher-
schutz, Regio-
nalabteilung Ost,
27.02.2015

-in der Stellungnahme vom LUGV vom
8.11.2012 AuBerungen zum Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung
- Larmschutzwand zw. GEe1 und MI 2 als Be-
standteil des bestehenden Bebauungsplanes
- immissionsschutzrechtliche Belange werden
mit der Anderung der baulichen Nutzung durch
Festsetzung von WA 1-4 berihrt, schutzw(rdi-
ge Nutzung rickt damit ndher an die GEe1 und
GEe2 heran
* Bewertung der Auswirkungen der héheren
Schutzbedurftigkeit

* Schutzanspruch des WA unter Bericksichti-
gung vorhandener emittierender Nutzungen
darlegen

* Sofern hdhere Schutzbedurftigkeit der WA zu
vorhandenen Nutzungen keinen Konflikt dar-
stellt, stehen immissionsschutzrechtliche Be-
lange der Planung nicht entgegen

Wasserwirtschaft

- Der am Planungsgebiet angrenzende Deich
Kellenspring befindet sich seit dem 01.01.2015
in der Zustandigkeit des Landes Brandenburg

- Festsetzung besteht weiter

Insbesondere die Begrindung der Festsetzung WA wur-
de um entsprechende Darstellungen ergénzt.

Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
' Name Vorgetragene Belange = g 0 > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
© c a & S ..
= Adresse [T s 3 E
Datum 553 & € O
bleibt grundsatzlich auf Grund der beabsichtigten Aus-|noch
wirkungen auf die Traufhdhenfestsetzung Bestandteil der | ein-
Planung. mal
aus-
ge-
legt.
Immissionsschutz - Bestandteil der Abwéagung nein
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anerkannter Na-

grundsatzlich zustimmend zur Planung geau-

Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
' Name Vorgetragene Belange = 2 le > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
© c g s < ..
S Adresse [T s 3 E
Daturn 58858 £3
- Planungen, die die HW-Anlage tangieren, sind
mit dem LUGV Referat Hochwasserschutz,
Gewasserunterhaltung (RO6) abzustimmen
- Hinweis auf nach Landesrecht vorzusehende Zitiert wurde: ,Die Landesregierung setzt durch Rechts-
Festsetzung nach §76 Abs.2 Satz 1 WHG verordnung
1) innerhalb der Risikogebiete oder der nach § 73 Absatz
5 Satz 2 Nummer 1 zugeordneten Gebiete mindestens
die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statis-
tisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, und
2) die zur Hochwasserentlastung und Rickhaltung be-
anspruchten Gebiete
als Uberschwemmungsgebiete fest. Gebiete nach Satz 1
Nummer 1 sind bis zum 22. Dezember 2013 festzuset-
zen.*
Die rechtlichen Grundlagen und der Umgang mit diesen
ist Bestandteil der Darlegungen in der Begrindung zum
Bebauungsplan
- Ergebnisse  der Hochwasserrisikomanage-
mentplanung/MaBnahmenplanung  beachten;
Ansprechpartner LUGV Referat Hochwasser-
schutz, Gewasserunterhaltung (RO6)
9. |Landesbetrieb - keine Belange der StraBenbauverwaltung be- nein
StraBenwesen, rhrt
Dezernat Pla-
nung Ost,
12.03.2014
04.02.2015 - keine Belange der StraBenbauverwaltung be-
rihrt
10 |Landesburo - Verbénde hatten sich bereits 2002 und 2012
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der Gertraudenkirche
- weitere Nutzung des Alten StraBenbahndepots
Bachgasse
berlcksichtigt worden. Ein weiterer Handlungs-
bedarf wird aktuell nicht gesehen.
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die Bachgasse aus Richtung Park an der Gertraudenkir-
che ist fir zuklnftige Planungen und Trassenverldufe
nicht unbedingt wesentliche Realisierungsvorausset-
zung, auch andere Streckenflihrungen bis hin zur Beibe-
haltung und Optimierung der im Bestand Vorhandenen
erscheinen moglich.

Bestandteil der Vorbereitungen im Rahmen der Entwick-
lungsmaBnahme ist derzeit eine Nutzung nur eines Tei-
les des alten StraBenbahndepots flr den Verein ,Histori-
sche StraBenbahn Frankfurt (Oder) e.V.”

Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stehend: o
' Name Vorgetragene Belange = g @ > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
e Adresse 5,938 S
Datum S63ad £ 3
turschutzverbéan- Bert nein
83 OGAEEOM - Aussagen der Stellungnahme vom 06.11.2012 Abwéagung sh. Punkt 8.1.2. Beteiligung der Trager 6ffent-
T werden aufrecht erhalten licher Belange gemaB § 4 Baugesetzbuch, Ifd. Nr. 14

11 | Netzgesellschaft | - Forderungen zum Schutz der Gasleitungen Forderungen sind nun Bestandteil der Begriindung zum | nein
Frankfurt (Oder), ) Bebauungsplan Punkt 2.10 Nutzungseinschrankungen;
19.03.2014 keine Einwande gegen die 2.Anderung des Be- Leitungsbestand

bauungsplanes
21.01.2015 - Forderungen zum Schutz der Stromleitungen
Regionale Pla- Der aus dem Flachennutzungsplan der Stadt nein
nungsgemein- Frankfurt (Oder) entwickelte Bebauungsplan ,Su-
schaft Oderland- |dostliches Stadtzentrum® befindet sich in Uber-
Spree, Regionale | einstimmung mit den regionalen Zielsetzungen
Planungsstelle, | der Raumordnung und wird beflrwortet.
16.02.2015 Von der Anderung des Bebauungsplanes werden
die Belange der Regionalplanung nicht betroffen.

12 | Stadtverkehrs- In der Begrindung (Punkt 8.2.5. Beteiligung der Ein Freihalten des Verkehrsraumes flur die Abbiegemdg- | nein
gesellschaft Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Bauge- lichkeit von der sitdlichen GartenstraBBe in die Bachgas-
Frankfurt (Oder), | setzbuch, Ifd.Nr.15) wurden die AuBerungen zum se: Eine Flhrungsmdglichkeit der StraBenbahn am KP
10.03.2014 - Neubau StraBenbahntrasse durch den Park an GartenstraBe / Bachgasse von der sidl GartenstraBe in
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werder Briicke Gber Nebenarm alte Oder)

Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes
als Eigentiimer der Flachen. Die Errichtung und
Benutzungvon Anlagen in, Gber und unter ihr oder
an ihren Ufern bedarf einer strom- und schiff-
fahrtspolizeilichen Genehmigung (SSG) nach §31
BundeswasserstraBengesetz (WaStrG), sofern es
nicht Uber ein Plangenehmigungs- oder Planfest-
stellungsverfahren lauft (dies gilt insbesondere flr
ihre Planung, die Regenwasserhauptsammler in
die Oder abzuleiten (s.S.24 BP).
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sind derzeit nicht geplant bzw. werden mit der Be-
bauungsplanédnderung nicht vorbereitet.

Vorliegende Au- Entgegen o
> Berungen stelhend: o
' Name Vorgetragene Belange = ) > Wertung/ Abwagungsvorschlag 5
< Adresse 5 ,8%s S E
Datum 58553 £3
26.01.2015 Hinweise zur Begrindung Die Hinweise werden in der Begriindung beachtet.

13 | Stadtwerke Erganzung zu den Textfestsetzungen Anlage 3 Eine Erganzung der Festsetzung zum Immissions-|nein
Frankfurt (Oder), | Pkt. 1.6.3: schutzschutz wird nicht vorgenommen; die Fernwarme-
14.04.2014 - Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich der satzung gilt ohnehin unabhangig von diesem Be-

Fernwarmeversorgungssatzung bauungsplan.

- g?ﬁ@?ﬁﬁgr;?gfgggd ;Jiggrd\(/ag:(#;ges:sgggggg Die beschriebenen Anforderungen an Mindestabstande,
abzustimmen Uberdeckungshéhen und Aqlagen@_]berbauung v_vurden

- Die Uberbauung von Anlagen der Fernwarme unter Punkt 2.10 Nutzungseinschréankungen; Leitungs-
o . bestand dieser Begriindung erganzt.
ist nicht zulassig.

23.01.2015 Keine Einwendungen zu den Anderungen/ Er- nein

ganzungen, die nach der Offentlichen Auslegung

vorgenommen wurden.

14 | Wasser- und Flur 40 Flurstick 8/1 als Flache der Wasser- und In der Begriindung ist dargestellt, dass das Regenwas- | nein
Schifffahrtsver- | Schifffahrtsverwaltung mit vertraglich gesicherten ser den Regenwasserkanalen zugefuhrt und Uber Re-
waltung des Nutzungen genwasserhauptsammler in die Oder abgeleitet wird.

Bundes, - * FWA (Regenwasserleitung) _ Neue und zusétzliche MaBnahmen, insbesondere auf
03.04.2014 - * Stadt Frankfurt (Oder) (Betrieb der Ziegen- dem Grundstiick der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung




Bebauungsplan BP-02-005,Siidéstliches Stadtzentrum Frankfurt (Oder)- 2.Anderung"
Begriindung zum Bebauungsplan

Stand: 19.06.2015

Vorliegende Au- Entgegen 5

> Berungen stehend: o

' Name Vorgetragene Belange = 2 le > Wertung/ Abwagungsvorschlag §
;C_’ C [ 'E;' c Q :-
pa Adresse © Q>0 T o
Datum 58553 £3

29.01.2015 Anderungen tangieren die Belange des Wasser-
und Schifffahrtsamtes Eberswalde nicht.

nein

Zentraldienst der
Polizei Branden-
burg, 27.03.2015

Eingehende Prifung des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf der Flache erge-
ben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnah-
men der Kampfmittelbeseitigung durchzufthren.
Hinweis aufUmgang mit dennoch madglichen
Kampfmittelfunden
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Die Anderungen sind auf Grund der GrdBe des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes und der daraus resultierenden festgesetzten Grundflachen, die
mehr als 20.000m’ betragen nicht mehr im vereinfachten Verfahren fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung umsetzbar.

Somit wird mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes die Aufstellung eines
Umweltberichtes erforderlich.
9 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Es handelt sich mit dem Bebauungsplangebiet weitestgehend um ein Entwick-
lungsgebiet. Im Rahmen des entsprechenden Verfahrens erfolgt die Umsetzung
von gebietsentwickelnden MaBnahmen.

10 Flachenbilanz

Tab. 4: Beispiel Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut (m?)
1 Bauland 100.281
1.2 Allgemeines Wohngebiet 11.602
1.3 Mischgebiet 44.513
1.4 Kerngebiet 19.303
1.7 eingeschranktes Gewerbegebiet 15.252
1.9 Sondergebiet 9.676
2 Gemeinbedarfsflachen 5.369
3 Grinflachen 14.412
3.1 offentliche Griinflachen 13..465
3.5 private Grinflachen 947
4 offentliche Verkehrsflache, StraBenbahn 22.983
5 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 14.863
6 Wasserflachen 765

Gesamtflache des Planungsgebietes 158.738
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Quellenverzeichnis
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
BGBI. | S. 2414 zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013, BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsver-
ordnung - (BauNVO vom 23.01.1990, BGBI. | S. 132 zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013, BGBI. | S. 1548)

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG i.d.F. der Bekann-
tmachung vom 24. 02.2010, BGBI. | S. 94 zuletzt geandert durch Artikel 11
des Gesetzes vom 11.08.2010, BGBI. | S. 1163)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz - (BNatSchG vom 29.07.2009, BGBI. | S. 2542)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg- Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchGi.d.F. der Be-
kanntmachung vom 26.05.2004, GVBI. | S. 350 zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 15.07.2010, GVBI.I/10, Nr. 28)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf vom
18.12.2007, GVBI. | S. 286 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 16. Mai 2013, GVBI. I/13 Nr. 18)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.09.2008, GVBI. | S. 226 zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 29.11.2010, GVBI. 1/10 S. 2)

Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG in der Fassung der Bekann-
tmachung vom 28.07.2009, GVBI. | S.358 zuletzt geadndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 13.04.2010, GVBL.I/10 Nr. 17)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgéange - Bundes-
Immissionsschutzgesetz — (BImSchG in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.09.2002, BGBI. | S. 3830 zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 01.03.2011, BGBI. | S. 282)

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

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

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

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

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

Hochwasserschutzfibel (vom 01.12.2010 Broschire des Bundesministe-
riums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

DIN 4109
Larmkartierung des Landes Brandenburg, 2012

Stadt Frankfurt (Oder): Untersuchung der Lebensraume von Fledermausen
im Entwicklungsgebiet im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens B-02-005
— slidéstliches Stadtzentrum von Frankfurt (Oder), 1999
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Anderung*

Zusammenfassende Erkidrung geméR §10 Abs.4 Baugesetzbuch

Bei der Umsetzung der Planung und im Rahmen konkreter Bauvorhaben wurde
im Bebauungsplangebiet der Bedarf nach Anderungen erkennbar, die im Ein-
zelnen die grundsatzliche stadtebauliche Zielstellung nicht in Frage stellen.

Der gegenwartige Planstand wurde hinsichtlich seiner Aussagen zum Hoch-
wasserschutz Uberarbeitet. Hier wurden zur Sicherung des Hochwasserschut-
zes unter Beachtung der vorhandenen insbesondere fiir geplante Bebauung
und unter Beriicksichtigung und Aktualisierung der realisierten Hochwasser-
schutzanlagen Ergédnzungen der Planung vorgenommen. ‘
Insgesamt wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans zukunftsgerichtet
Uberarbeitet. Die vorliegende Bauleitplanung dient nun verbessert der Befriedi-
gung mittel- und langfristiger (baurechtlicher) Bedirfnisse im Plangebiet.

Ein Aufstellungsbeschluss fir die Stadtverordnetenversammiung wurde am
13.09.2012 gefasst.

- Es wurde eine Birgerversammiung am 16.10.2012 nach § 3 Abs. 1 BauGB so-
wie die frithzeitige Information und Beteiligung der Behérden und weiterer Tra-
ger ¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 sowie deren Beteiligung zum Ent-
wurf gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Der Entwurfsbeschluss wurde am 20.02.2014gefasst, die Auslegungen der
Planentwirfe gemal § 3 Abs. 2 BauGB ab 3/2014 und erneute Auslegung ab
1/2015 einschlieBlich der Beteiligung der Behérden und weiterer Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Die Beteiligung der zustandigen Stelle zur Ermittlung der Zlele Grundsatze und
weiteren Erfordernisse der Landesplanung und Raumordnung erfolgte.

Im Ergebnis der Informationen und Beteiligungen wurde grundséatzlich die
Ubereinstimmung der Planungsabsicht mit den Zielen, Grundséatzen und weite-
ren Erfordernissen der Raumordnung, den Entwicklungsabsichten der Stadt
Frankfurt (Oder) sowie mit den Interessen der ortsansassigen Bevolkerung
festgestellt.

Beachtung der Umweltbelange
Im Verhaltnis zum bisher geltenden Planungsrecht finden auf Grund der Natur
der Bebauungsplananderung keine gravierenden Anderungen statt. Es wurde
ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil der Begriindung zur Bebauungs-
plandnderung ist.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei Realisierung der vorge-
sehenen Kompensationsmaflnahmen keine nachteiligen Umweltauswirkungen
verbleiben.
Zurlickgegriffen wurde auf die umweltbezogenen Informationen:

- Umweltprifung in der Begrindung

- Stellungnahmen des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbrau-

cherschutz und
- des Landesbuiros der anerkannten Naturschutzverbande

Thematischer Umweltbezug Art der verfligbaren Infor- Urheber:

mation
Altlasten / Kampfmittel TOB-Stellungnahme Kampfmittelbeseiti-
Anhaltspunkte fiir Kampfmittelvorkommen Afrithzeitige Bet. gungsdienst

TOB-Stellungnahme 1.
Entwurfs-Bet.

Bergbau und Geologie Geologische Karte MaBs- |, LBGR Brandenburg




tab 1:25.000

Denkmalschutz Karte der Bodendenkmale BLDAM Brandenburg
Baudenkmale, vermutete und nachgewiesene :

Bodendenkmalvorkommen

Denkmalschutz Karte der Naturdenkma- Stadt Frankfurt (Oder)

Naturdenkmale, Naturschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete, FFH, SPA

fe

Denkmaischutz

TOB-Stellungnahme

BLDAM, Auflenstelle

Vorkommen von Bodendenkmalen, Pflichten friihzeitige Bet. Frankfurt (Oder)
im Umgang
Gewdsserschutz und Wasserwirtschaft TOB-Stellungnahme frith- FWA GmbH

" Regenwasserriickhaltung-, versickerung, ablei-

tung

zeitige Bet.
TOB-Stellungnahme 1.
Entwurfs-Bet.

Gewisserschutz und Wasserwirtschaft
Niederschlagswasser, Grundwasser, Oberirdi-
sche Gewisser

Stellungnahme frithzeiti-
ge Bet.

Untere Wasserbehorde

Immissionsschutz Larmaktionsplan 2009 Stadt Frankturt (Oder)
Schallimmissionen Verkehrsldrm, Abgase,

Staub, Erschiitterungen

Immissionsschutz Larmkartierung des Lan- MUGYV Brandenburg
Stralenverkehrslarm des Brandenburg 2012

Immissionsschutz Luftreinhalte-/Aktionsplan MUGYV Brandenburg
Luftschadstoffbelastungen 2006

Immissionsschutz, TOB-SteIlungnahme 1. LUGVY

(Luftverunreinigungen, Lichtimmissionen, Er-
schiitterungen, Larmbeeintrachtigungen)
Gewiisserschutz und

Wasserwirtschaft,

(Moglichkeit hydrologischer Messstellen)
Naturschutz

Artenschutz: Mogliche Vorkommen von Ge-
biudebriitern und Flederméusen

Entwurfs-Bet.

Naturschutz
Ablehnung zusitzlicher Bodenversiegelungen

Stellungnahme friihzeiti-
ge Bet.

Untere Natuschutzbe-
hérde

Landschaftsplanung, Griinordnung, Flora, Landschaftsplan 1996 Stadt Frankfurt (Oder)
Fauna ‘

Naturschutz Baumbkataster Frankfurt Stadt Frankfurt (Oder)
Flora, Baumarten, Pflanzstellen (Oder)

Naturschutz Karte der Schutzgebiete MUGY Brandenburg

Naturdenkmale, Naturschutzgebiete, Land-
schafisschutzgebiete, FFH, SPA

des Landes Brandenburg

Naturschutz, Artenschutz, Altlasten
Anbringung von Nistkésten flir Mauersegler
und Fledermause, Versickerung von Regen-
wasser, Mogliche Vorkommen Flederméuse,
Widerspruch zur erneuten Inanspruchnahme
der Fldchen in Anbetracht vorhandener Fl&-
chenangebote

TOB-Stellungnahme
friihzeitige Bet.
TOB-Stellungnahme 1.
Entwurfs-Bet.

Landesbiiro anerkannter
Naturschutzverbinde

Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der
Behérden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange

Im Rahmen der Birgerbeteiligung sowie der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden keine Belange deutlich gemacht,
die der Planung entgegenstehen bzw. aus denen ein Erfordernis von weiteren
Anderungen abzuleiten wére. Im Einzelnen gab es insbesondere Anregungen

ZU:

Bauplanungsrechtlicher Einordnung und Mal der baulichen Nutzung der

Agentur fur Arbeit

Bauweise, Denkmalschutz und Gestaltungsfestsetzungen in den Kern-

gebieten

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet
Art der baulichen Nutzung im Gebiet
GrundwasserflieRrichtung und Bestandsgebaude
Nutzung Sudseite der Stral’e ,Am Oderarm*




- Bauklassennutzung der Stralen

- Regenwasserverbringung

- Sicherung der Nahversorgung im Gebiet

- Stellplatzproblematik/ Parkhaus

- Hochwasser, Deich, Immissionsschutz, Altlasten
- Fledermé&usen

- Stralenbahn und altes Strallenbahndepot

- Woasserstralien

Fur diesen Bebauungsplan wurde ein ausgewogenes und mit der vorgesehe-
nen Nutzung korrespondierendes, langfristig wirkendes Konzept gefunden.

Aufgestellt am 23.09.2015




