o Teil'A_' Planzeichnung

‘Planunterlage:

Amtlicher Lageplan Frankfurt (Oder) N
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Andreas Schmidt, Dipl. Ing. Mafstab 1:500
Gemarkung: Frankfurt(Oder) { Flur 35, Flur 49 WI
Hohenbezug: NHN im DHHN 2016 T3 :
Lagebezugssystem: ETRS89/UTM Zone 33 N 0 10! 20 30 40 50
Stand Planunterlagen: Dezember 2016, Aktualisierung September 2017 | '
Stand Liegenschaftskarte: Dezember 2016, Aktualisierung Juli 2019 .
. il rigded L Umgrenzuhg von Fliachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die
Planzeichenerklarung IR~ g

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung

i : Grundflachenzahl (GRZ)
: GRe D (8 9 Abs. 1 Nr.' 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVvQ)

GFZ 24 Geschossflachenzahl (GFZ)
. ; (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVOQ)

B Il -V Zahl der Vollgeschosse als Mindest - und Héchstman
D f e (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQOi.V. m. § 2 (4) BbgBO)

- Uberbaubare Grundstiicksflachen |

_____ : Baugrenze
: (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen S
Offentliche Verkehrsfléche
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Stra&ehbegrenzungs[inie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Grunflachen

private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

: - Erhaltung von Baumen Strauchern und sonstiger Bepflanzungen
eeee® | (§9Abs. 1 Nr.25b BauGB)

. Erhaltung von Baumen
| (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Sonstige Planzeichen

. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

™% (516 Abs. 5 BauNVvO) _ .

h___4 | Einfahrtbereich

b

————— " mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliche
@) (59 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6)
—o—0= unterirdisch bestehende Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung

Y | Stiitzmauer

! Boschung

Darstellung ohne Normcharakter

| vorhandene Hauptgebaude mit Geschosszahl

i vorhandene Nebengebaude

. vorhandener Baum

O Flurgrenze

- Flurstlicksgrenze.

;" Teil B - Textliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1 bis 11 BauNVvQ)

111 Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim fiir Dauer- und

Tagespflege” dient der Unterbringung eines Pflegeheims mit nutzungsergénzenden
Einrichtungen und Anlagen sowie Wohngebauden flr betreutes Wohnen. Die Immissionswerte
flr Stérgrad und Schutzanspruch richten sich nach den einschlagigen Vorgaben fiir Allgemeine
Wohngebiete i.S.d. § 4 BauNVO. ;

Zulassig sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die gesundheitlichen Zwecken dienen,
Anlagen fiir die Verwaltung, sowie Wohngeb&ude, die gemaf § 3 Abs. 4 BauNVQ ganz oder
teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen, sowie Wohnungen fiir Aufsichis-
und Bereitschaftspersonen. :
Ausnahmsweise konnen der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und
Speisewirtschaften, Versammlungsstatten, Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke zugelassen werden. i

2.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 Die zulédssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird nicht
tiberschritten werden.

3.0 l'Jbefbau_bare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §
22 und 23 BauNVvQO) : :

3.1 Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fiir die
festgesetzte abweichende Bauweise gelten alle Regelungen der offenen Bauweise, wobei
Langenbeschrankungen fir bauliche Anlagen nicht bestehen.

4.0 Fiihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

4.1 Die Flache A ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungsunternehmens zu belasten.

5.0 Immissionsschutz (§ © Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Zum Schutz vor dem Straf&enverkéhrsIérm/Schienenverkehrslérm missen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbediirftiger

Aufenthaltsraume der  Gebdude im SO (Schutzstatus: WA) bewertete

Gesamt-Bau-Schalldamm-Mafie (erf. R'wges ) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109: 2018
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen und Teil 2: Rechnerische Nachweise"
zu bemessen sind. |

Die Anforderungen fiir schutzbedurftige R&ume unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen

Raumarten sind nach DIN 4109 -1: 2018 mit nachstehender Gleichung zu berechnen:

R'w,ges = La = Krauman
mit La = mafgeblicher Aullenlarmpegel
mit Kraumat = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in  Wohnungen

: 35 dB fuir Burordume und Ahnliches
=25 @ fir Betlenraume in Krankenh&usern und Sanatorien

Die Ermittlung des mafgeblichen AuRenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2; 2018-01. '

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R~ > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten festzulegen. Dabei sind auch die liftungstechnischen
Anforderungen durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit
mafgeblichen Nacht-Beurteilungspegel 2 50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Bei der Ermittlung der bewerteten Bau-Schallddmm-Make der Fassaden sind die
Korrekturwerte Ka. gemaf DIN 4109-2 zu berilcksichtigen. Die bewerteten
Bau-Schalldémm-Male der Fassaden dirfen durch Elemente von Liftungsanlagen nicht
reduziert werden. - ' :

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen und bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass insbesondere bei gegeniiber
den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen geringere
gesamte bewertete Bauschalld@mmmaie Rwges erforderlich sind.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.”

5.2 Zum Schutz vor Larm missen bei Nacht-Beurteilungspegeln von Lr nact > 55 dB(A) vor
Fenstern von mindestens 50 % der schutzbediirftigen R&umen der Wohneinheiten
Mafnahmen an den Gebauden, wie: : j
- Gebaude- oder Grundrissgestaltungen oder bauliche Manahmen realisiert werden, so
- dass vor den Fenstern der schutzbediirftigen Rdume ein Beurteilungspegel / Nacht von
_ Lrnache = 55 dB(A) nicht liberschritten wird, oder :
- verglaste Wintergarten oder verglaste Balkone vorgesehen werden, oder
- Festverglasungen und schallgeddmmte Liiftungsanlagen eingesetzt werden, so dass
Fassadenelemente schuizbedlrftiger Raume nicht zu Liftungszwecken gedffnet
werden missen, oder &
- bauliche MafRnahmen vorgesehen werden, mit denen ein Innenraumpegel von Laeg= 30
dB(A) bei teilgedffneten Fenstern nicht Gberschritten wird, oder
- Maf3nahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden.

5.3 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Leipziger:Straf&e { Heilbronner Strale /
Emnst-Thalmann-Stralte mit Gebduden baulich verbundene Aulenwohnbereiche (z. B. Loggien,

Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen -

Auflenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuléssig.

Bel Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auftenwohnbereichen, die nur entlang der
Leipziger Strale / Heilbronner Stralle / Ernst-Thalmann-Strafe orientiert sind, ist mindestens
ein baulich verbundener Aulenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglasie Loggia zu
errichten. -

5.4 Der Nachweis der Erflllung der Anforderungen in 5.2ff. ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen. Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass insbesondere bei gegentiber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebadudeteilen: geringere Beurteilungspegel
nachgewiesen werden. ;

6.0 Weitere Nutzungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
6.1 Das a_nfallehde nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf den

Baugrundstiicken, auf denen es anfalli, zu versickern. Ausnahmsweise kann das
Niederschlagswasser gedrosselt in das Entsorgungssystem des Versorgungstrégers abgeleitet

‘werden.

7.0 Anpflanzungen und Erhalt von Béaumen .und Strauchern und sbnstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.25 a und b BauGB) ]

7.1 Im Sonstigen Sondergebiet sind mindestens 60 vom Hundert der Dachfléchen extensiv zu
begrlinen; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen. Dabei sind
Dachflachen von Garagen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten. I oo :

7.2 Im rdumlichen Geliungsbereich sind mindestens 30 einheimische B&ume geméan
Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die
vorhandenen Baume gemaR der Baumschutzverordnung Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF)
vom 12,11.2009 einzurechnen. ' _ '

7.3 Im réumlichen Geltungsbereich sind insgesamt auf einer Lange von 100 m und einer Breite
von 1,20 m Hecken aus einheimischen Gehoélzen gemal Pflanzliste zu pflanzen und zu
erhalten. Die Erhaltung von nicht festgesetzten Baumen kann entsprechend den Vorgaben der
Baumschutzverordnung Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF) vom 12.11.2009 auf die
Heckenpflanzung angerechnet werden.

8.0 Bindunéen fir Bepflanzungen und fiir die Erhalltun'g von Baumen,

‘Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

8.1 Auf den Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Vegetationsbestand mit
Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Wege zu erhalten und bei Abgang

gemalf Pflanzliste zu ergé@nzen bzw. zu ersetzen.

9.0 MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege un’d zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Im Sonstigen Sondergebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten,
sowie von Stellplétzen fiir Kfz und Fahrrader nur in wasser- und Iuftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Die Herstellung wvon Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchldssigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulssig.

10.0 Hinweis

10.1. Dié hifer- genannte DIN-Norm DIN 4109—1/2, Ausgabe 2018 liegt in der
Stadtverwaltung Frankfurt (Oder), Stadthaus Haus 1, Zimmer 1.421, Goepelstrafie
38, 15234 Frankfurt (Oder) zur Einsichtnahme wéhrend der Sprechzeiten aus.

Pflanzli§te

Laubbiume [Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus : : Hainbuche
Corylus colurna » Baumhasel

Zweigriffeliger Weidorn
Eingriffeliger Weilkdomn

Crataegus laevigata
Crataegua monogyna

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior -~ S Esche

Pinus syvestris - Kiefer
Prunus avium ' Vogelkirsche
Salixalba : e ~ Silberweide
Sorbus aucuparia : - _ Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata | Winterlinde
Tilia platyphylflus _ Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis| Flatterulme
Ulmus minor : Feldulme
Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur e i Stieleiche

| ‘
Straucher / Kietterpflanzen

Berberis vulgaris : Berberitze ‘
Clematis paniculata Oktober-Waldrebe
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Cornus mas o Kornelkirsche

~Cornus sangyinea Roter Hartriegel
Coryius avellana Hasel
Euonymus elropaeus Pfaffenhiitchen
Hederahelixj = . Gemeiner Efeu
Ligustrum vulgare : Liguster

Lonicera caprifolia

Lonicera xylosteum
Parthenocissus quinquefolia
Polygonum aybertii

~Jeld@ngerjelieber
Gemeine Heckenkirsche
Wilder Wein
Schlingknéterich

Prunus spinosa Schiehe
Rhamhus cathartica : Kreuzdormn
Ribes rubra | . Johannisbeere
Ribes uva-crigpus Stachelbeere
Rosa canina | Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa ; Wein-Rose
Rosa tomentgsa Filz-Rose
Rosa-Hybriden Kletter-Rosen
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus : : Himbeere
Salix caprea | : Salweide
Sambucus nigra Holunder

- Sarothamus scoparius ' Besenginster
Sorbus aria | - g Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica - : Speierling
Svringa vulgaris ; Flieder
Vitis-Hybrider| ' : Echter-Wein

|
Bodendecker
: | :

Fragaria vesc;é - Waldbeere
Hedera helix | Efeu
Hypericum calycinum - ' Niederes Johanniskraut
Luzula pilosa’ : Hainsimse
Vinca minor ' Immergriin
Waldsteinia geoides ~ Waldsteinie

Frankdurt (Oder), den a0 €520

istam 23.J¢ . 2020 in Kraft getreten

Verfahrensvermerke

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
vom /{Q}ZMQ und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralten,
Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten

Bestandteile geometrisch eindeutig. ‘
Die Ubertragbarkeit der neu zg-_bildenden Grenzen }%ﬁg‘pkelt ist eindeutig
Y -’,

moglich.
v (= q

Kowap W

U : 5
| . Slegel Leitef e
[ =\

2. Die Stadtverordnetenversammlung hat am 13.09.2018 den Entwurf des
Bebauungsplanes und die Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung

bestimmt. / : _

- Sisgel”  Unterschrit

.....................

3. Der Eniwurf des Bebauungsplanes, die Begriindung, und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom

M. 0F. 2049 bis zum _4.09. 2049 nach § 3 Abs. 2

Baugesetzbuch offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist am
im Amtsblatt fir die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich

24.07. 2079

bekanntgemacht worden.

Lt ;
Frankfurt (Oder), den D2

y

Unterschrift

4. Der Bebauungsplan wurde am 5. 4:2. 2079 von der
Stadtverordnetenversammiung gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) iV.m. § 3
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBL. | 8. 286) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18.12.2018(GVBIL. I1S. 4) und § 87 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
i.d.Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018 (GVBI. | Nr.3) als Satzung

beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan einschliellich Umweltbericht

wurde gebilligt.

/4

Untersc_hr‘ift

5. Der textliche und zeichnerische Inhait dieses Bebauungsplanes stimmen mit
dem Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom {15, 72, 2079
Uberein. Es wird bestatigt, dass das Verfahren nach den §§ 1-10 BauGB
ordnungsgemaf durchgefihrt wurde. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt. : :

=

* Der Oberbulrgermeister

6. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Blrgersprechzeiten von jedermann
eingesehen werden kann und (ber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
8.06..2000 im Amtsblatt fir die Stadt Frankfurt (Oder) ortsiiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwé&gung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen
von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung

sz

Unterschfift -

Frankfurt (Oder), den gi‘?ﬁ{@é&%’

'*S.Leg,el/

Rechtsgruhdlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | 8. 3634). :

BaumSchVOFF (Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder)) vom 12. November

- 2009, Abl. Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009, Seite 135

BauNVO (Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke-Baunutzungsverordnung)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBLI/18, Nr. 39)

BbgKVerf (Kommunalverfassung des Landes Brandenburg) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | 8. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2019
(GVBL. 1/14 Nr. 32) : ; ;

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz - Brandenburgisches
Naturschutzausfilhrungsgesetz) vom 21. Januar 2013 (GVBI/13 3), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016
(GVBL.1/16, Nr. 5). '

BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgénge -
Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019
(BGBL | S. 432) geéndert worden ist ; = _

BbgStrG (Brandenburgisches Strallengesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.
Juli 2009 (GVBI. 1/09 Nr. 15 S.358), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 18. Dezember 2018 (GVBLI/18 Nr. 37, S.3) :

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege -

Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artike! 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 7086)
FNP (Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder)) vom 24. Januar 2000 in der Fassung
- der Bekanntmachung vom 02. Dezember 2009 zuletzt geandert durch die 10.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom 12. Oktober
2017, bekannt gemacht am 25, Oktober 2017. : _

LEP B-B (Verordnung (iber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg) vom 27. Mai

2015 (GVBLI/15, [Nr. 24]) : :
- LEP HR (Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg)
vom 29, April 2019 (GVBIL. 1I Nr. 35) : : ;

LEPro 2007 (Landesentwicklungsprogramm 2007): Gesetz zu dem Staatsvertrag der
Léander Berlin und Brandenburg liber das Landesenticklungsprogramm 2007

" und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007
(GVBL. 1 8. 235) S _

PlanzV (Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpl@ne und die Darstellung des
Planinhailts - Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.

58}, die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist,

RegTeilplan (Regionalplan Zentralortliche Gliederung der Nahbereichsstufe
Selbstversorgerorte Landliche Versorgungsorte) verdffentlicht im Amtsblatt fir

- Brandenburg /Amtlicher Anzeiger - Nr. 47 vom 27.11.1997, S. 1166.

RegPIWind (Sachlicher Teilplan ,\Windenergienutzung” der Region Oderland-Spree) vom 27.
August 2018 (Abl. BB Nr. 41/2018) ;

ROG (Raumordnungsgesetz) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | 8. 2808).

UVPG (Geselz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 24, Februar 2010 (BGBI. | S. 94) zuletzt gedndert durch Artikel 22 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBL. | S. 706)

WHG (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch -
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | 8. 2254) geéndert
worden ist.
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Begriindung
zum Bebauungsplan geman § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Stand: Planfassung
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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Frankfurt (Oder) beschloss mit dem Entwurfsbeschluss vom Anlass
13.09.2018 die Weiterfuhrung des begonnenen Planverfahrens zum
Bebauungsplans BP-01-011 "Allianzdreieck an der Ernst-Thalmann-Stra3e"

mit geanderten Entwicklungsabsichten gegenltber dem urspringlichen Auf-
stellungsbeschluss aus dem Jahr 2011.

Der Standort "Allianzdreieck” liegt am westlichen Rand des Stadtzentrums
von Frankfurt (Oder). Durch die Lage am westlichen Ende der Zentrums-
hauptachse Oderufer - LogenstraBBe - Heilbronner StraBe hat der Standort
eine besonders hervorzuhebende stadtebauliche Bedeutung fir die Ent-
wicklung der Innenstadt von Frankfurt (Oder).

Baulich wird das Plangebiet eingefasst durch vier- bis flinfgeschossige
Grinderzeitbebauung im Nordosten an der Ernst- Thalmann-Stra3e, einer
drei- bis viergeschossigen lockeren Bebauung des Klinikums im Sidosten
an der Heilbronner StraBe und einer fiinfgeschossigen Wohnbebauung im
Westen hinter der Leipziger StraBe. Im Osten entlang der Heilbronner Stra-
Be befindet sich ein Solitdr mit dem Messe- und Veranstaltungszentrum
(Messe- und Veranstaltungs GmbH).

Das Plangebiet fallt topografisch nach Stidosten ab. Das Gelédnde wird da-
bei durch eine Béschung in zwei Ebenen geteilt. Es besteht im Plangebiet
ein maximaler Héhenunterschied von 8,6 m. Zum Trog der Leipziger StraBBe
hin bestehen Stitzmauern, die Richtung Siiden in eine Bdschung Uberge-
hen. Bei einer Flache von ca. 0,7 ha und der Lage zwischen drei stark be-
fahrenen StraBen unterschiedlicher Hohenniveaus entsteht eine stadtebau-
liche Insellage mit dreieckigem Zuschnitt.

Gegenwartig liegt das Plangebiet brach. Es befinden sich zwei ungenutzte
Gebaude auf dem Areal. Das nérdliche Gebaude ist eingeschossig plus
Dach und hat eine Grundflache von ca. 550 m2. Das sich im &stlichen Teil
befindende Gebaude verfligt Uber zwei Geschosse plus Dach und ca. 250
m? Grundflache. Die Gebaude sind baulich nicht mehr nutzbar, das Gelande
von Vegetation tberwuchert. Eine bauliche Neuordnung des Gebietes an
dieser exponierten Lage ist fir die Innenstadt von besonderer Bedeutung.

Mit der erneuten Aufstellung des Bebauungsplans BP-01-011 "Allianzdrei- Erfordernis
eck an der Ernst-Thalmann-StraBe" als Angebotsplanung sollen, unter Be-

rlcksichtigung der auBerordentlichen stadtebaulichen Situation, hinsichtlich

Lage, Topographie und Zuschnitts des Plangebietes, die Entwicklungs-

chancen des Standortes gewahrt werden.

Diese bedeutende Schnittstelle zwischen der Innenstadt und den benach-
barten Stadtteilen soll durch die Planung wiederbelebt werden. Es soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung eines zentrumsnahen Pfle-
geareals mit Tages- und Dauerpflege sowie Arztpraxen und nutzungser-
ganzendem Einzelhandel und Dienstleistungen auf dem heute ungenutzten
Grundstlick geschaffen werden. Ziel der Planung ist die Errichtung eines
Altenpflegeheims mit angeschlossenem betreutem Wohnen. Das Erforder-
nis des Vorhabens leitet sich aus dem steigenden Bedarf an Pflegeeinrich-
tungen flr Senioren in Frankfurt (Oder) ab (INSEK 2014-2025 Frankfurt
(Oder)). Der Bebauungsplan sichert hierflrr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Plangebietes im Kontext der allgemeinen Ziele einer
nachhaltigen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
den sozialgerechten Bodennutzung bericksichtigen (§ 1 Baugesetzbuch
(BauGB)).

7



Alternativen

Mit der Aufstellung und Durchflihrung des Bebauungsplans wird der durch
die Stadt Frankfurt (Oder) beschlossenen und beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung am Standort entsprochen.

Aufgrund der schwierigen stadtebaulichen Situation des Plangebietes sind
nicht viele Alternativen in der Planung verfligbar. Bei einer Nichtplanung
wirde sich die bestehende Spontanvegetation im Gebiet sukzessive aus-
breiten.
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2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzung (Geltungsbereich)

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 8 (tlw.), 10/2 (tlw.), 30 (tlw.), 65
(tw.), 90, 91 (tlw.), 92 (tlw.), 93, 94, 95, 96, 97 (tlw.), 98, 99 (tlw.), 100, 101
(tiw.), 102 und 103 (tlw.) der Flur 35 und Teile des Flurstiicks 49 der Flur 49,
Gemarkung Frankfurt (Oder) mit insgesamt rund 8.200 m2.

Begrenzt wird das Gebiet:

» im Westen von der Leipziger StraBBe (BundesstraBe B 112),
» im Nordosten von der Ernst-Thalmann-StraBe und

» im Sidosten von der Heilbronner Straf3e.

Der raumliche Geltungsbereich endet jeweils an der Bordsteinkante des
offentlichen Gehweges.

Abb. 1:

Geltungsbereich

]

2.2 Topografie

Das Plangebiet fallt topografisch nach Stdosten ab. Der Hochpunkt des
Plangebiets liegt bei 53,01 m NHN, der niedrigste Punkt im Sudosten bei
44,40 m NHN. Es besteht somit im Plangebiet ein maximaler Hé6henunter-
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schied von 8,6 m. Das Gelande wird dabei durch eine Bdschung in zwei
Ebenen geteilt. Die Boschungshdhe betragt, bei wechselnder Neigung, im
Mittel ca. 2 m. Zum Trog der Leipziger StraBe hin bestehen Stitzmauern,
die Richtung Stden in eine Béschung Ubergehen. Bei einer Flache von ca.
0,7 ha und der Lage zwischen drei stark befahrenen StraBen unterschiedli-
cher H6henniveaus entsteht eine Insellage mit dreieckigem Zuschnitt.

2.3 Aktuelle Nutzung im Geltungsbereich

Gegenwartig liegt das Plangebiet brach. Es befinden sich zwei ungenutzte
Gebaude auf dem Areal. Die Gebaude sind baulich nicht mehr nutzbar, das
Gelande ist von Vegetation Gberwuchert.

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine zur Leipziger StraBBe orien-
tierte Werbeanlage, welche in Benutzung ist.

2.4 Entwicklung des Gebietes

Das "Allianzdreieck® bestand ehemals aus vier Einzelgrundstiicken. Dabei
wurde das der Innenstadt zugewandte Grundstiick (ehemals Flrstenwalder
StraBe 57) 1850 der Stadt libereignet. Dieses Grundstiick war Standort des
Kinderkrankenhauses. 1922 wurde es von der Allianz-Versicherung erwor-
ben und 1925 umgebaut und erweitert. In der Folgezeit waren auf dem
Grundstick neben der Allianz-Versicherung der ADAC und Gewerbebetrie-
be untergebracht. Spater nutzte die Deutsche Bahn dieses Grundstlcksa-
real bis in die 1990er Jahre. Mit der Realisierung der Stadtkerntangente
(Leipziger StraBe) wurde ein ca. 30 m breiter Streifen an der Westseite bis
auf eine Tiefe von 7 m abgetragen.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 90, 93, 94, 95, 96, 98, 100 und 102
Teile der Flursttcke 8, 10/2, 30, 65, 91, 92, 97, 99 und 101, 103 der Flur 35
und ein Teil des Flurstiickes 49 der Flur 49 der Gemarkung 120401 Frank-
furt (Oder). Der Vorhabentrager ist zu einem groBen Teil Eigentimer der
Flache.

2.6 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Durch die Topografie unterteilt sich das Plangebiet in zwei Ebenen, welche
durch eine Bdschung miteinander verbunden sind. Das Plangebiet liegt ho-
her als die drei anliegenden StraBen, wodurch keine StraBe ebenerdig zu
erreichen ist.

Auf beiden Ebenen im Plangebiet befindet sich jeweils ein Bestandsgebau-
de. Das Gebaude auf der nérdlichen Ebene ist eingeschossig plus Dach
und hat eine Grundflache von ca. 550 m2. Das Gebaude auf der tiefer lie-
genden &stlichen Ebene verflgt tber zwei Geschosse plus Dach und ca.
250 m? Grundflache. Die Geb&ude sind baulich nicht mehr nutzbar. Zudem
ist das Gelande von Vegetation Gberwuchert.

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine zur Leipziger StraBBe orien-
tierte Werbeanlage.
2.7 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt momentan ausschlieBlich Uber die
Ernst-Thalmann-StraBe. Beide Ebenen des Plangebietes haben separate
Zufahrten. Eine Zufahrt befindet sich im Norden und eine im Sid-Osten.
Uber die Heilbronner StraBe besteht die Anbindung zur Leipziger Straf3e,
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der Stadtkerntangente, welche zwei BundesstraBen vereint (B 112 und B
87) und welche die Verbindung zur Bundesautobahn A 12 im Stden und zur
BundesstraBe B 5 im Norden darstellt. Uber die BundesstraBe B 5 gelangt
man zur einzigen innerstadtischen Oderquerung und damit nach Slubice.

Uber die Ernst-Thalmann-StraBe sind die beiden Haltestellen der Stadtver-
kehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (SVF) ,Kleist Forum* éstlich auf der
Heilbronner StraBe und ,Kleistpark® nordwestlich auf der Firstenwalder
StraBBe zu erreichen. Von hier verkehren die StraBenbahnlinien 2 und 5 so-
wie einige Buslinien, mit denen man ins Stadtzentrum, zur Universitat und
zum Hauptbahnhof gelangt.

2.8 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Abspanneinrichtungen (Masten) fur
die Fahrleitung der Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (SVF).
Einer dieser Masten liegt auBerhalb der StraBenverkehrsflache im stddstli-
chen Baugrundstiicksbereich. Dieser Mast ist nach Angaben der SVF als
Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.

Weiterhin verlauft ein Mischwasserkanal der Frankfurter Wasser- und Ab-
wassergesellschaft mbH (FWA) im Plangebiet. Der Kanal ist in der Plan-
zeichnung kartiert und bezeichnet.

Bei der Planung der Versickerungsschachte ist die Einhaltung des DWA-M
153 zu beachten. Bei der Planung der Lage der Schachte ist zu beachten,
dass die Unterkante der Versickerungsanlagen unterhalb der StraBenober-
kanten und der Unterkante der Spundwand liegen mussen.

Im betroffenen Planungsgebiet befinden sich Erdgasleitungen. Eine weitere
ErschlieBung des Planungsgebietes ist moglich. Anderungen oder Erweite-
rungen des Netzes sowie Rekonstruktionsarbeiten am Leitungsbestand sind
im Bereich des Plangebietes nicht geplant. Kurzfristige Bestandsanderun-
gen sind moglich. Im Zuge von Planungen und vor der Ausflihrung von
BaumaBnahmen sind rechtzeitig aktuelle Bestandsausklnfte einzuholen.
Die EWE NETZ GmbH fiihrt die Bestandsauskunft im Namen und Auftrag
der Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) mbH aus.

Das im Plangebiet vorhandene Gebaude (Ernst-Thalmann-StraBe 56c¢) be-
sitzt bereits einen separaten Strom-Hausanschluss. Dieser Anschluss hat
eine Kapazitat von ca. 30 kW. Sollte dieser Anschlusswert nicht ausreichen,
oder das 0. g. Gebaude fir den Neubau abgerissen werden, muss ein neu-
er Hausanschluss errichtet werden. In diesem Fall wird dieser Hausan-
schluss von der noch neu zu errichtenden Station Heilbronner Str. 1 ge-
speist werden muissen, da das vorhandene Stammkabel keine gréBeren
Anschlusskapazitaten zulasst. Vor jeglichem Erdbau ist die Einholung des
aktuellen Leitungsbestandes erforderlich. Eine detaillierte Beurteilung erfolgt
mit dem Vorliegen konkreter Bauvorhaben.

Auf der Sudseite der Heilbronner StraBe ist eine betriebsbereite Fernwar-
meleitung vorhanden und somit der Anschluss an das Fernwarmeversor-
gungsnetz moglich. Die Fernwarmeversorgungssatzung der Stadt Frankfurt
(Oder) (Stand 14.06.2012) ist anzuwenden.

Im sidodstlichen Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH. Der Bestand und der Betrieb der vorhande-
nen TK-Linien mlssen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Die Leipziger StraBe westlich des Plangebietes ist zudem Bestandteil des
MilitarstraBengrundnetzes Nr. 721. Sollten wahrend der Bauphase Ein-
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schrankungen bei der Nutzung der Leipziger StraBe entstehen, so sind die-
se unter Angabe von Beginn und Ende der BaumaBnahme dem Logistik-
zentrum der Bundeswehr, Abteilung Verkehr und Transport, Dezernat Ver-
kehrsflihrung mitzuteilen.

2.9 Natur und Landschaft

Der derzeitige Ausgangszustand von Natur und Landschaft ist der Bestand-
serfassung des Umweltberichtes (Kap. 7) zu entnehmen.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird geprift, in welchem Maf3e die beste-
hende Vegetation zu erhalten ist, bzw. welche AusgleichsmaBnahmen ggf.
in Frage kommen. Im Anschluss daran sind gegebenenfalls Fallgenehmi-
gungen zu beantragen. Im weiteren Planungsverfahren werden die zu erhal-
tenden Geholze gekennzeichnet.

Im Zuge der geplanten Bebauung wird die im Bestand zum GroBteil unver-
siegelte Flache kunftig einen hdéheren Grad an Versiegelung aufweisen.
Somit wirkt sich das Vorhaben direkt auf den Wasserhaushalt am Standort
aus. Anhand einer Bodenuntersuchung und einem Entwéasserungskonzept
wurde geprift, inwieweit die Versickerung auf den Grundsticken erfolgen
kann oder besondere MaBnahmen zur Rulckhaltung erforderlich werden
(Regenrlckhaltebecken, Zisternen). Die Ergebnisse werden im Umweltbe-
richt kurz dargelegt und kénnen in den Anhéngen 5 und 6 eingesehen wer-
den.

Das Gebiet wird dem Biotoptyp 12300 (Handels-, Dienstleistungs- oder Ge-
werbebrache) zugeordnet. Im Plangebiet ist ein alter bis mittelalter Baum-
bestand aus gréBeren Pappeln, Ahornen und Linden vorhanden, der fiir das
Gebiet pragend ist. Durch die Nutzungsauflassung des Grundstlicks hat
sich ein dichter Bewuchs aus Strauchern und ruderalen Staudenfluren ent-
wickelt. Im Randbereich zur Ernst-Thalmann-Stra3e hin sowie zur Leipziger
StraBBe sind breite Gehdlzstreifen aus Badumen und Strauchern vorhanden.
Ein groBer Teil der Baume ist entsprechend der Baumschutzverordnung der
Stadt Frankfurt (Oder) geschitzt. Geschutzte Pflanzenarten bzw. Biotope,
die nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzt sind, sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

Das zu erwartende Artenspektrum der Fauna wird im Wesentlichen von der
isolierten Lage des Plangebietes zwischen den Verkehrstrassen sowie
durch die vorhandene Vegetation bestimmt. Eine Untersuchung der Lebens-
rdume flr geschitzte Arten ist auf der Flache erfolgt, das Ergebnis wird im
Umweltbericht zusammengefasst und kann im Anhang 3 / 3a eingesehen
werden.

2.10 Altlasten

Es liegen derzeit keine Informationen zu Altlasten vor.

2.11 Nutzungseinschriankungen
Larmimmissionen

Aufgrund der direkten Lage an der stark befahrenen Leipziger StraBBe (Bun-
desstraBe B 112) entstehen erhdéhte Larmimmissionen im Plangebiet. Der
Larmaktionsplan der Stadt Frankfurt (Oder) von 2009 (Fortschreibung 2013)
weist, fir den am Plangebiet vorbeifiihrenden Abschnitt der Leipziger Stra-
Be, Larmimmissionen vom 60 — 65 dB(A) tags und 55 — 60 dB(A) nachts
aus. Hinzu kommen Larmimmissionen, die von der Heilbronner StraBe und
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der Ernst-Thalmann-StraBe sowie von den angrenzenden Schienenver-
kehrswegen ausgehen. Um die schalltechnischen Auswirkungen auf die
geplante Bebauung umfangreich behandeln zu kénnen, wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse der schalltechnischen Un-
tersuchung des Ingenieurbliros Acouplan vom 16.09.2019 werden im Kapi-
tel 6.2.2 — Immissionsschutz dargelegt und kénnen im Anhang 4 eingese-
hen werden.

Luftschadstoffe

Durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden stark befahrenen StraBen ist
die Belastung mit Luftschadstoffen als hoch einzuschatzen. Durch die um-
liegende Wohnbebauung besteht eine mittlere Belastung durch Hausbrand.
Die im Entwurf des Luftreinhalteplans Frankfurt (Oder) (Stand 10.12.12)
vorliegenden Ergebnisse wurden berticksichtigt. Auswirkungen gegentiber
den Luftverunreinigungen werden im Umweltbericht betrachtet. Die Auswer-
tung der Lufgutedaten des Landesamtes fur Umwelt (LfU 2018: Jahreskurz-
bericht zur Luftqualitdt in Brandenburg) hat ergeben, dass im Bereich der
Leipziger StraBe die Grenzwerte der NeununddreiBBigsten Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BimsSchV) ein-
gehalten werden.

Versorgungsleitungen

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein unterirdischer Misch-
wasserkanal, der auch im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird
und nicht Uberbaut werden darf.
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3 Vorbereitende Bauleitplanung und tibergeordnete Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie der
Regionalplanung

Raumordnung

Fir Planungen und MaBnahmen der Stadt Frankfurt (Oder) ergeben sich
Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung aus fol-
genden Rechtsgrundlagen:

» Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 (GVBI. | S 235)

» Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186)

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthalt im Bereich des Plangebietes
keine flachenbezogenen Festlegungen.

Geman Ziel 2.7 LEP B-B ist Frankfurt (Oder) ein Oberzentrum. Weiterhin ist
geman Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B die Entwicklung von Siedlungsflachen
mit Wohnnutzungen in zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung
moglich. Geman Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vor-
rangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotentiale
und vorhandener Infrastruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete er-
folgen.

Die Grundsatze § 5 Abs. 1 bis 3 LEPro 2007 fordern die Konzentration der
Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte sowie den Vorrang von Innen- vor
AuBenentwicklung. Prioritat hat die Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes sowie die Reaktivierung von Siedlungsbrachen.

Im Landesentwicklungsplan (LEP B-B) ist Frankfurt (Oder) als Oberzentrum
festgelegt. Laut LEB B-B sollen in Oberzentren hochwertige Raumfunktio-
nen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert wer-
den. Dazu sollen die in den Oberzentren vorhandenen vielféltigen Angebote
an Gutern und Leistungen des spezialisierten hdheren Bedarfs dem Nach-
fragepotential entsprechend gesichert werden. Die Siedlungsentwicklung
soll vorrangig unter Nutzung nicht ausgeschépfter Entwicklungspotentiale
im vorhandenen Siedlungsraum sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen. Es ist das Gebot der rdumlichen Funktionsbindelung
und der Nutzungsmischung, d. h. der rAumlichen Nahe von Arbeitsstatten,
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, sonstigen Versorgungseinrichtungen
und Erholungsméglichkeiten zu den Wohnstétten zu berlcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan steht somit im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung und der Landesplanung.

Auch nach Inkrafttreten des Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg (LEP HR) am 1. Juli 2019 ergibt sich keine andere Bewer-
tung der Planungsabsichten, da der LEP HR — bezogen auf den vorliegen-
den Bebauungsplan-Entwurf — vergleichbare Ziele und Grundsatze enthalt.

Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Region
Oderland-Spree. Als einziges regionalplanerisches Dokument existiert der
von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Bescheid vom 16.01.2004 genehmigte Sachliche Teilplan Windenergienut-
zung. Fur das Plangebiet gibt es keine Festlegungen.
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Landschaftsrahmenplan

FOr das Plangebiet liegt ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2000
vor. Hierin sind bezogen auf das Plangebiet folgende Leitziele festgelegt:

» Sicherung von Griinbereichen als innerstadtische Erholungsrdume
» Sicherung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes

» Verhinderung von Zersiedlungstendenzen, weiteren Versiegelungen und
steigenden Immissionen

» Verhinderung der Zerstérung gewachsener Stadtbereiche
* Anpassung von Bebauung an Natur und Landschaft
» Erhaltung und Neuanlage von Grinflachen im besiedelten Bereich

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frankfurt (Oder) (Stand:
25.10.2017) stellt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine gemischte Bauflache dar. Da die Darstellungstiefe fir den FNP bei
1 ha liegt, ist eine gesonderte Anderung des FNP nicht erforderlich. In ei-
nem spateren Anderungsverfahren wird die Darstellung im FNP angepasst.
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3.3 Uberértliche Fachplanungen und sonstige bestehende
Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK):

Das INSEK von 2007 verortet das Plangebiet im ,Vorranggebiet Wohnen
Innenstadt®. Ziel dieses Vorranggebietes ist u. a. die Férderung von selbst-
genutztem Wohneigentum in Innenstadten.
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Landschaftsplan:

Fir die Stadt Frankfurt/Oder liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahre 1996
vor, der in den Flachennutzungsplan Gbernommen wurde. Dieser sieht be-
zogen auf das Plangebiet folgende Ziele vor:

» Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
» Erhaltung gesunder luftklimatischer Verhaltnisse

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflache (Versiegelung: 60-100 %; Biotopnummer: 12126) dar-
gestellt. (Stand: 11/1996)

Larmaktionsplan

Far die Stadt Frankfurt (Oder) liegt ein Larmaktionsplan aus dem Jahr 2009
vor, der im Jahr 2013 und 2019 fortgeschrieben wurde. Im Rahmen dieser
Planung wird fir das Plangebiet eine schallabsorbierende Begriinung im
Bereich der Leipziger StraBe gefordert und eine schallabsorbierende Ge-
staltung der Stitzwéande vorgeschlagen.

Klimaschutzkonzept

Flr die Stadt Frankfurt (Oder) liegt ein Klimaschutzkonzept aus dem Jahr
2012 vor. In diesem Zusammenhang wurde auch ein Verkehrsentwick-
lungskonzept fir eine klimaschonende urbane Mobilitat erstellt.

Ziele sind:

» Aktives Flachen- und Funktionsmanagement

* Nachhaltige Stadtentwicklung

* Nutzung erneuerbarer Energien wie z. B. Solarenergie
Weitere Planungsvorgaben liegen flr das Plangebiet nicht vor.
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4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans BP-01-011 "Allianzdreieck an der
Ernst-Thalmann-StraBe" als Angebotsplanung sollen, unter Berlicksichti-
gung der auBerordentlichen stadtebaulichen Situation, hinsichtlich Lage,
Topographie und Zuschnitts des Plangebietes, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine dem Standort angemessene Bebauung geschaffen
und die Entwicklungschancen des Standortes gewahrt werden.

Ziel ist es, Baurecht fir einen Gebaudekomplex mit Pflege- und anderen
Gesundheitseinrichtungen zu schaffen. Dies soll Uber die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQO)) mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir Dauer- und
Tagespflege" erfolgen, wodurch die Unterbringung eines Pflegeheims mit
nutzungserganzenden Einrichtungen und Anlagen sowie Wohngebauden
fir betreutes Wohnen ermdéglicht werden soll. In dem Sonstigen Sonderge-
biet sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die gesundheitlichen Zwe-
cken dienen sowie Wohngebaude zulassig. Um das Angebot fir eine Pfle-
geheimnutzung an diesem Standort sinnvoll zu erganzen und um verschie-
dene Nutzungskonzeptionen zu ermdglichen sollen ausnahmsweise der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Versammlungsstatten, Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
zugelassen werden. Diese spezielle Ausrichtung auf einen Pflegestandort
mit umfassendem Leistungsspekirum ist so nur durch die Festlegung eines
Sonstiges Sondergebietes zu realisieren.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert die Aufstellung des Be-
bauungsplans in einem gemischt genutzten Bereich der Stadt Frankfurt (O-
der). Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen, soziale und technische
Infrastruktur kbnnen mit genutzt, bzw. besser ausgenutzt werden. Mit dem
Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen, die brach liegenden Grundstiicke einer nachhaltigen Nutzung als Pfle-
gestandort zuzuflihren. Damit wird entsprechend der Nachfrage nach senio-
rengerechtem und pflegebetreutem Wohnen ein Beitrag geleistet. Weiterhin
soll ein angemessenes Ortsbild fiir den Abschluss der Zentrumshauptachse
Oderufer - LogenstraBe - Heilbronner StraBe geschaffen werden. Das ge-
plante Vorhaben integriert sich in die Ubergeordneten Ziele der Stadtent-
wicklung.
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Bebauung

Nutzung

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung und Nutzung

Um auf die Gegebenheiten des Plangebietes flexibel reagieren zu kénnen,
soll eine campusartige offene Bebauung mit unterschiedlichen Bautypolo-
gien ermdglicht werden. Um die Bebauung der Umgebung anzupassen,
werden Bereiche mit unterschiedlichen Gebaudehdhen festgesetzt. Im Nor-
den sollen als Ubergang zur umgebenden Bebauung Gebaudehdhen von
mindestens drei bis hdchstens finf Geschossen festgesetzt werden. Als
stadtebaulicher Hochpunkt im Siiden an der Kreuzung Heilbronner StrafBe /
Leipziger StraBe sollen Gebdudehdhen von mindestens sieben bis héchs-
tens neun Geschossen ermdglicht werden. Dieser Hochpunkt soll den Ein-
tritt in die Innenstadt an der Heilbronner StraBe markieren und sich in die
bestehenden Hochpunkte entlang der Leipziger StraBBe einreihen. Die Hohe
des Bauwerkes orientiert sich an den Dominaten im weiteren Umkreis des
Plangebietes.

Im Sinne der Berlcksichtigung privatwirtschaftlicher Belange ermdéglicht das
Baurecht entweder eine GroBform oder die Aufteilung in verschiedene Ge-
baude. Ein durchgehendes Bauelement entlang der Leipziger StraBe wird
zwecks Larmschutz empfohlen.

Der um das Plangebiet herumfihrende und bereits bestehende Gehweg
wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt

Entlang der bestehenden Bdschungskante zur Leipziger StraBe werden
zum Schutz des Hanges private Grinflachen festgesetzt. Auf der éstlichen
Dreiecksspitze wird eine Flache mit Bindung fir Bepflanzungen festgesetzt.

Die Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11
BauNVO) mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir Dauer- und Tages-
pflege" festgesetzt, wodurch die Unterbringung eines Pflegeheims mit nut-
zungserganzenden Einrichtungen und Anlagen sowie Wohngebduden fir
betreutes Wohnen ermdglicht werden soll. Diese spezielle Ausrichtung auf
einen Pflegestandort mit umfassendem Leistungsspektrum ist so nur durch
die Festlegung eines Sonstigen Sondergebietes zu realisieren. Der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) (Stand: 26.11.2013) stellt fir
den kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte Bau-
flache dar. Im Zuge einer spateren Anderung wird der Flachennutzungsplan
im Bereich des Plangebietes angepasst.

5.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt barrierefrei Uber die Ernst-
Thalmann-Stra3e. Alle Zufahrten verlaufen von der Ernst-Thalmann-Stral3e
aus uber den Gehweg.

Eine Anbindung an die Heilbronner und Leipziger StraBe ist aus topografi-
schen und verkehrstechnischen Grinden nicht zu realisieren. Bei der An-
bindung an die Ernst-Thalmann-StraBe missen verschiedene Belange, wie
die unterschiedliche Topografie des Plangebietes und des StraBenverlau-
fes, die damit einhergehenden stark eingeschrankten Sichtverhaltnisse, die
Verkehrstrasse der StraBenbahn sowie die Verkehrsstréme der Kreuzungs-
punkte der Ernst-Thalmann-StraBe mit der StraBe Am Kleistpark, der Ru-
dolf-Breitscheid-StraBe und der Heilbronner StraBe Beriicksichtigung fin-
den. Das Plangebiet ist momentan Uber zwei Zufahrten an die Ernst-
Thalmann-StraBe angebunden. Durch die Topografie des Plangebietes
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kann es auch zukinftig notwendig sein zwei Zufahrten zum Plangebiet von
der Ernst-Thalmann-StraBe planungsrechtlich zu ermdglichen. Um die 6f-
fentlichen Parkflachen jedoch nicht weiter zu reduzieren, sollen maximal
zwei Zufahrten im Einfahrtsbereich eingerichtet werden. An einer méglichen
Zufahrt im Kreuzungsbereich der Ernst-Thalmann-StraBe / Heilbronner
StraBBe (im suddstlichen Bereich des Bebauungsgebietes) ist dabei nur eine
Ausfahrt nach rechts mdéglich. Die Lage der nérdlichen Zufahrt muss an-
hand eines verkehrstechnischen Gutachtens unter Berlcksichtigung der
genannten Problemfelder, erarbeitet werden.

Vom Slden ist das Plangebiet Uber eine Treppenanlage mit Podest und
einer Rampe parallel zur Heilbronner StraBBe fir FuBganger und Radfahrer
zuganglich.

5.3 Technische Infrastruktur

Die durch das Plangebiet verlaufenden technischen Infrastrukturen werden
im vorliegenden Bebauungsplan bertcksichtigt bzw. gesichert.

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Abspanneinrichtungen (Masten) fur
die Fahrleitung der Stadtverkehrsgesellschaft mbH Frankfurt (Oder) (SVF).
Einer dieser Masten liegt auBerhalb der StraBenverkehrsflache im stiddstli-
chen Baugrundstiicksbereich. Dieser Mast ist nach Angaben der SVF als
Grunddienstbarkeit im Grundbuch eingetragen.

Weiterhin verlauft ein Mischwasserkanal der Frankfurter Wasser- und Ab-
wassergesellschaft mbH (FWA) im Plangebiet. Der Kanal ist in der Plan-
zeichnung kartiert und bezeichnet (siehe hierzu auch Kap. 6.2.3).

Bei der Planung der Versickerungsschachte ist die Einhaltung des DWA-M
153 zu beachten. Bei der Planung der Lage der Schéchte ist zu beachten,
dass die Unterkante der Versickerungsanlagen unterhalb der StraBenober-
kanten und der Unterkante der Spundwand liegen mussen.

Auf der Sudseite der Heilbronner StraBBe ist eine betriebsbereite Fernwar-
meleitung vorhanden und somit der Anschluss an das Fernwarmeversor-
gungsnetz moglich. Die Fernwarmeversorgungssatzung der Stadt Frankfurt
(Oder) (Stand 14.06.2012) ist anzuwenden.

Im betroffenen Plangebiet befinden sich Erdgasleitungen. Eine weitere Er-
schlieBung des Plangebietes ist méglich. Anderungen oder Erweiterungen
des Netzes sowie Rekonstruktionsarbeiten am Leitungsbestand sind im
Bereich des Plangebietes nicht geplant. Kurzfristige Bestands&nderungen
sind moglich. Im Zuge von Planungen und vor der Ausfihrung von Bau-
maBnahmen sind rechtzeitig aktuelle Bestandsauskilinfte einzuholen. Die
EWE NETZ GmbH fihrt die Bestandsauskunft im Namen und Auftrag der
Netzgesellschaft Frankfurt (Oder) mbH aus. Zum Schutz der Gasleitungen
mussen folgende Regeln eingehalten werden:

- In Leitungsnéhe sind Erdarbeiten unbedingt von Hand mit duBerster
Vorsicht nach vorheriger Absprache mit dem Meisterbereich Netzbe-
trieb Gas durchzufiihren.

- Bei seitlichen N&herungen und Kreuzungen der Nieder- und Mittel-
druckleitungen mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein Abstand
von 0,4 m einzuhalten. Fir Hochdruckleitungen ist bei Parallelverle-
gung ein Abstand von 1,0 m einzuhalten. Bei Kreuzungen ist ein Ab-
stand von 0,5 m einzuhalten. Eine Kreuzung der Gasleitungen durch
grabenlose Verlegung (z. B. Erdrakete) ist nur gestattet, wenn die
Leitungen freigelegt sind.
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- Bei Fundamenten o. a. ist ein seitlicher Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten. Im Bereich der Hochdruckleitungen ddrfen in einem Ab-
stand von mindestens 5,0 m keine Gebaude, Fundamente o. a. er-
richtet werden.

- Ein Errichten von Gebé&uden iber Gasleitungen oder jedes andersar-
tige Uberbauen, das den Zugang zur Leitung beeintrachtigt, ist unzu-
lassig. Gegen eine Uberbauung der Gasleitungen mit teilversiegel-
ten Flachen werden keine Einwande erhoben.

- Die Einbettung der vorhandenen Gasleitungen in steinfreiem Boden
ist zu gewahrleisten.

- Bei héhenméaBigen Verénderungen / Angleichungen ist fiir die vor-
handenen Gasleitungen eine Mindestdeckung von 0,80 m sowie ei-
ne maximale Uberdeckung von 1,50 m zu gewahrleisten.

- Bei der Pflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand (horizontaler
Abstand der Stammachse von der AuBBenhaut der Versorgungsanla-
ge) von 2,50 m einzuhalten. Fur Heckenpflanzungen ist einen Min-
destabstand von 1,0 m zu den Leitungstrassen einzuhalten.

- Die Zugénglichkeit der Gasleitungen, insbesondere der vorhandenen
Schieber, ist wahrend der Durchfihrung der BaumaBnahme sowie
nach deren Beendigung zu gewahrleisten.

- Sind die vorgenannten Forderungen nicht einzuhalten, ist die Durch-
fihrung geeigneter SchutzmaBnahmen abzusprechen.

Das im Plangebiet vorhandene Gebaude (Ernst-Thalmann-StraBe 56c¢) be-
sitzt bereits einen separaten Strom-Hausanschluss. Dieser Anschluss hat
eine Kapazitat von ca. 30 kW. Sollte dieser Anschlusswert nicht ausreichen,
oder das o. g. Gebaude fir den Neubau abgerissen werden, muss ein neu-
er Hausanschluss errichtet werden. In diesem Fall wird dieser Hausan-
schluss von der noch neu zu errichtenden Station Heilbronner Str. 1 ge-
speist werden mulssen, da das vorhandene Stammkabel keine gréBeren
Anschlusskapazitaten zulgsst. Beachtet werden muss, dass die Leitungsan-
lagen eine Lagetiefe von ca. 0,8 m bis 1,0 m haben. Sie sind nicht massiv
zu Uberbauen und die Trassen nicht zu bepflanzen. Erdaufschittungen und
Erdabtragungen im Bereich der Kabeltrassen sind nicht zulassig. Die Lei-
tungsrechte und der Schutz der Bestandsanlagen sind zu gewahrleisten.
Vor jeglichem Erdbau ist die Einholung des aktuellen Leitungsbestandes
erforderlich. Eine detaillierte Beurteilung erfolgt mit dem Vorliegen konkreter
Bauvorhaben.

Im sddéstlichen Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH. Der Bestand und der Betrieb der vorhande-
nen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Uber gegebenenfalls
notwendige MaBnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom, kénnen erst mit der Ausfihrungs-
planung konkrete Angaben gemacht werden. Folgende Regeln sind zu be-
achten:

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m far die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzuse-
hen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
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2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist sicherzu-
stellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung
und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

- FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

In der Umgebung des Plangebietes bestehen auBerdem Anlagen von Richt-
funkbetreibern. Durch deren rechtzeitige Einbeziehung in die weitere Pla-
nung ist es ggf. mdglich, Stérungen des Betriebs von Richtfunkstrecken zu
vermeiden.

Die Leipziger StraBe westlich des Plangebietes ist zudem Bestandteil des
MilitéarstraBengrundnetzes Nr. 721. Sollten wahrend der Bauphase Ein-
schrankungen bei der Nutzung der Leipziger StraBe entstehen, so sind die-
se unter Angabe von Beginn und Ende der BaumaBnahme dem Logistik-
zentrum der Bundeswehr, Abteilung Verkehr und Transport, Dezernat Ver-
kehrsflihrung mitzuteilen.

5.4 Stadtebauliche Freiflachenplanung

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflache dargestellt. (Stand: 11/1996)

Die Freiflachenplanung nimmt MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf. Entsprechend gibt es
eine Festsetzung zur Kompensation fur die Beseitigung von Baumen, eine
Festsetzung zur Durchléssigkeit von befestigen Flachen und Festsetzungen
zum Schutz von wertvollen Einzelbaumen.

5.5 Sonstiges

Uber einen Stadtebaulichen Vertrag regelt die Stadt Frankfurt (Oder) mit
dem Eigentimer die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens und die Uber-
nahme der entstehenden Kosten. Nach erfolgreichem Abschluss des Plan-
verfahrens wird in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag die Herstellung
samtlicher ErschlieBungsanlagen und die Ubernahme der Kosten geregelt.
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6 Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsart wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaB § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir Dauer- und Tagespfle-
ge" festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim flr
Dauer- und Tagespflege" dient der Unterbringung eines Pflegeheims mit
nutzungserganzenden Einrichtungen und Anlagen sowie Wohngebauden
fir betreutes Wohnen. In dem Sonstigen Sondergebiet sind Geb&aude, An-
lagen und Einrichtungen, die gesundheitlichen Zwecken dienen sowie
Wohngebaude zuldssig. Um das Angebot flr eine Pflegeheimnutzung an
diesem Standort sinnvoll zu erganzen und um verschiedene Nutzungskon-
zeptionen zu ermdglichen, sollen ausnahmsweise der Versorgung des Ge-
bietes dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungs-
statten, Anlagen flur sportliche, kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke
sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen
werden. Diese spezielle Ausrichtung auf einen Pflegestandort mit umfas-
sendem Leistungsspektrum ist so nur durch die Festlegung eines Sonstigen
Sondergebietes zu realisieren. So kann das Planungsziel, diese bedeuten-
de Schnittstelle zwischen der Innenstadt und benachbarten Stadtteilen mit
ihren vorhandenen Nutzungseinschrankungen zu einem innerstéadtischen
Wohnquartier far hilfebedirftige Menschen, mit Einrichtungen fur soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie nutzungsergédnzendem Einzelhandel
und Dienstleistungen, entwickelt werden. Mit der Festsetzung als Sonstiges
Sondergebiet kénnen die vorhandenen Qualitdten des Standortes aufge-
nommen werden und die Wirkungen der beschriebenen Nutzungsein-
schrankungen und Mangel auf das Plangebiet zielgerichtet minimiert wer-
den.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir
Dauer- und Tagespflege" sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die
gesundheitlichen Zwecken dienen, Anlagen fir die Verwaltung sowie
Wohngebaude, die geman § 3 Abs. 4 BauNVO ganz oder teilweise der Be-
treuung und Pflege ihrer Bewohner dienen sowie Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen zulassig. Durch diese Festsetzung wird sicher-
gestellt, dass im Plangebiet die Unterbringung eines Pflegeheims mit allen
dazugehdrigen und nutzungserganzenden Einrichtungen und Anlagen, wie
Arztpraxen, therapeutischen und psychiatrischen Einrichtungen sowie
Wohngebauden fir hilfebedlrftige Menschen und Personal ermdglicht wird.

Die Immissionswerte fur Stérgrad und Schutzanspruch richten sich nach
den einschlagigen Vorgaben flir Allgemeine Wohngebiete (WA) i. S. d. § 4
BauNVO. Somit wird im Sonstigen Sondergebiet die Schutzwirdigkeit der
geplanten Nutzung "Pflegeheim fir Dauer- und Tagespflege" berlicksichtigt.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit von der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungsstatten,
Anlagen far sportliche, kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke kann das
Angebot an nutzungsergénzenden Einrichtungen und Dienstleistungen, wie
etwa durch eine Apotheke, ein Café oder eine Bibliothek noch selektiv er-
ganzt werden.
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Der um das Plangebiet herumfiihrende und bereits bestehende Gehweg ﬁ:gg’ggzzg 2
wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB  Grinfiache
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem vorhandenen Bestand und si- Begrindung zur

chert die 6ffentliche Nutzung des Gehweges. Festsetzung der

. .. StraBenverkehrs-
Entlang der bestehenden Béschungskante zur Leipziger StraBe werden fiache

zum Schutz des Hanges eine private Grinflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB und eine Stitzmauer festgesetzt. Auf dieser Flache soll auch ein
Teil der Ausgleichspflanzungen realisiert werden.

6.1.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemafi § 16 Abs. 2 BauNVO fir das

Sonstige Sondergebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-

flachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,6 festgesetzt, wodurch die bauge- gggg’ggzzg zr
bietstypische Obergrenze von 0,8 um 25 % unterschritten wird. Die festge-  Grzund GFz
setzte Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 2,4 an der Obergrenze fir den
Baugebietstyp angesetzt (gem. § 17 BauNVO). In der Verbindung der bei-

den MaBzahlen kann eine hohe Grundstiicksausnutzung bei einem spar-

samen Umgang mit Grund und Boden umgesetzt werden.

Eine weitere Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ?eegtff‘;’s"t’s‘;’guzn‘gm
ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen ist nach MaBgabe des § 19 Abs. 4 '
Satz 2 BauNVO nicht méglich. Hierdurch wird eine die GRZ Uberschreiten-

de Versieglung des Gebietes vermieden und ein Griinanteil von mindestens

40 % im Baugebiet sichergestellt. Dies ist notwendig, um die zu entwés-

sernde Flache mdglichst gering zu halten und um Flachen fur Ausgleichs-

maBnahmen im Gebiet vorhalten zu kénnen.

Im Baugebiet sind zwei Bereiche mit unterschiedlich festgesetzter Gebau- ?22{3“;”552’3 2
dehdhe durch eine "Knotenlinie" getrennt. Im nérdlichen Bereich des Plan-  Gepsudenshe
gebietes sind mindestens drei und hdchstens fiinf Vollgeschosse zulassig.

Die neue Bebauung passt sich somit in die Umgebung ein. Eine unverhalt-

nismafiig hohe oder niedrige und damit unangemessene und dem sparsa-

men und schonenden Umgang mit Grund und Boden widersprechende Be-

bauung wird damit verhindert. Im stdlichen Bereich des Plangebietes sind,

abgesetzt von der Umgebungsbebauung, mindestens sieben und héchstens

neun Vollgeschosse zuldssig. Damit soll der Eingang zur Innenstadt und der

Anfang der Zentrumshauptachse betont und auf das abfallende Gelénde

reagiert werden. Die Hohe des Bauwerkes orientiert sich an den Dominaten

im weiteren Umkreis des Plangebietes (bestehenden Hochpunkte entlang

der Leipziger StraBe). Die angrenzende denkmalgeschitzte Wohnanlage
"HuttenstralBe - Thielestral3e - EbertusstraBe" wird durch die Hohenentwick-

lung der neu zu errichtenden Gebaude nicht wesentlich beeintrachtigt. Die

Festsetzung von Mindestgeschosshéhen garantiert die Umsetzung des Pla-

nungsziels der angemessenen Bebauung und erméglicht dadurch, im Sinne

der Bericksichtigung der privatwirtschaftlichen Belange, weniger strikie
Festsetzungen bei der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Bauweise.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden gemai § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise
und die Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt.

Begriindung zur

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise geman § 22 Textfestsetzung 3.1

Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Eine Langenbeschrankung fir bauliche Anla-
gen besteht nicht. Hierdurch sind verschiedenen Bautypologien mdglich,
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wodurch auf unterschiedliche Nutzungsanspriiche reagiert werden kann.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.
V. m. § 23 BauNVO durch eine Baugrenze festgelegt. Die Baugrenze ver-
lauft im Nord- und Sitdosten entlang der Grundsticksgrenze. Im nérdlichen
Bereich erfordert der durch das Plangebiet verlaufende Mischwasserkanal
ein Abricken der Baugrenze. Im Westen des Plangebietes verlauft die Bau-
grenze entlang der festgesetzten Grunflache. Im Osten wird die Vegetation
der Dreieckspitze durch ein Zurlickweichen der Baugrenze gesichert.

Die zuldssige GRZ ist innerhalb der Baugrenze umsetzbar. Somit werden
verschiedene Varianten zur Ausschépfung des zulassigen Nutzungsmafes
ermdglicht.

6.2 Weitere Nutzungsfestsetzungen

6.2.1 Private Grinflachen

Durch die Festsetzung von Grinflachen sollen die Béschung und Stutz-
mauern zur Leipziger StraBe planungsrechtlich gesichert werden. Zudem
kdénnen hier Ersatzpflanzungen gemaR der Baumschutzsatzung der Stadt
Frankfurt (Oder) erfolgen.

Die zeichnerische Festsetzung einer Boschung und einer Stltzmauer im
Ubergang vom Plangebiet zur Leipziger StraBe dient der Sicherung des
StraBenkdrpers.

6.2.2 Immissionsschutz

Aufgrund der direkten Lage an der stark befahrenen Leipziger StraBBe (Bun-
desstraBe B 112) entstehen erh6hte Larmimmissionen im Plangebiet. Hinzu
kommen Larmimmissionen, die von der Heilbronner StraBe und der Ernst-
Théalmann-StraBe sowie von den angrenzenden Schienenverkehrswegen
ausgehen. Die Immissionswerte fir Stérgrad und Schutzanspruch richten
sich nach den einschlagigen Vorgaben fir Allgemeine Wohngebiete (WA) i.
S. d. § 4 BauNVO. Somit wird im Sonstigen Sondergebiet die Schutzwir-
digkeit der geplanten Nutzung "Pflegeheim fir Dauer- und Tagespflege"
berlcksichtigt.

Um die schalltechnischen Auswirkungen auf die geplante Bebauung um-
fangreich behandeln zu kdnnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten
erstellt. Der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Acouplan
vom 24.01.2019" zu Folge, wird fiir das Plangebiet eine starke Verlarmung
berechnet. Verantwortlich hierfir sind die hohen Verkehrsstarken und die
Nahe der StraBen zum Untersuchungsgebiet sowie insbesondere zur
Nachtzeit der Giterverkehr auf den Schienenverkehrswegen. Des Weiteren
wird das Untersuchungsgebiet praktisch von allen Seiten verlarmt.

Im Schallgutachten wurde die Verlarmung des Gebietes innerhalb der Bau-

T Acouplan GmbH 2019: Schalltechnische Untersuchung zum Schallschutz gegen
AuBenlarm (Verkehrslarm) fiir den Neubau von Pflegeeinrichtungen, Bericht Nr. 2243_5
zum Bebauungsplan BP-01-011 ,Allianz-dreieck an Ernst-Thalmann-StraBe” in Frankfurt
(Oder), Acouplan GmbH, Ingenieurblro fir  Akustik, Schallschutz  und
Schwingungstechnik, Berlin den 16.09.2019
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grenzen in Form von Rasterlarmkarten flr den Beurteilungspegel und den
mafBgeblichen AuBenlarmpegel ermittelt. Weiterhin ist die erforderliche
Schallddmmung der Fassaden gemaf DIN 4109-1, -2 festgelegt worden.

Nach Vorgabe des LfU wird die pauschale Minderung des Beurteilungspe-
gels des Schienenverkehrsldarms um 5 dB gemai DIN 4109-2 nicht berick-
sichtigt. Geman DIN 4109-2 wird fur die Ermittlung der erforderlichen
Schallddmmung der Fassaden der Beurteilungspegel / Nacht zu Grunde
gelegt, da der Beurteilungspegel / Nacht um weniger als 10 dB unter dem
Beurteilungspegel / Tag liegt.

Die geplanten Gebaude eines Pflegeheims in Kombination mit Betreutem
Wohnen werden im Sinne der DIN 4109-1 als Bettenrdume in Krankenan-
stalten und Sanatorien eingestuft.

Gemal DIN 4109-1 ergeben sich die Anforderungen an die gesamten be-
werteten Bau-Schallddmm-MaBe nach der folgenden Formel:

R'w.ges = La — Kraumart

mit R'wges = Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Maf3

La = MaBgeblicher AuBenlarmpegel

KRaumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien

= 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und
Ahnliches

= 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches

Die Berechnungen ergeben am Tage in Abhangigkeit von der Berech-
nungshéhe Werte von L, 1oy = 61 - 71 dB(A). Zur Nachtzeit ergeben sich
Werte von Linacht = 57 - 64 dB(A). Wie die Rasterlarmkarte fiir den maf3geb-
lichen AuBenlarmpegel (Abbildung 3) aufzeigt, ergeben sich an der sudli-
chen Baugrenze maBgebliche AuBBenlarmpegel von La > 75 dB(A). Das ub-
rige Plangebiet weist die mageblichen AuBenlarmpegel L. < 70 dB(A) auf.

Es ergeben sich fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien ge-
maf der DIN 4109-2 erforderliche Bau-Schallddmm-MafBe von R'wges = 48 -
52 dB. Die Bau-Schallddmm-MaBe fir Ubernachtungsrdume bzw. Aufent-
haltsrdume flr arztliches bzw. Pflegepersonal kénnen pauschal um 5 dB
gemindert werden. Bei Verwaltungsraumen und weiteren Blrordumen kén-
nen die Bau-Schallddmm-MaBe pauschal um 10 dB gemindert werden.

Bei der Ermittlung der Bau-Schallddmm-MaBe der Fassaden sind gemanR
der DIN 4109-2 die Korrekturwerte Ka. flir das Verhaltnis Fassadenflache zu
Grundflache des Raumes zu berlcksichtigen. Die Bau-Schallddmm-MaBe
sind auch unter BerUcksichtigung von Luftungsanlagen einzuhalten.

Abb. 3:

Rasterldrmkarte
malf3geblicher
AuBenldrmpegel L,,
Acouplan GmbH
2019, Schalltechni-
sche Untersuchung
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Die Werte der Gesundheitsgefahrdung werden am Tage im gesamten Plan-
gebiet eingehalten. Zur Nachtzeit werden die Werte der Gesundheitsge-
fahrdung in Teilbereichen Uberschritten. Die Prifwerte des Landes Bran-
denburg werden am Tage in Teilbereichen des Plangebiets eingehalten und
zur Nachtzeit im gesamten Plangebiet tberschritten. Der Beurteilungspegel
/ Nacht betragt fur alle berechneten Héhen im gesamten Bebauungsplan-
Gebiet Linacht = 55 dB(A).

Daher empfehlen die Gutachter fir mindestens 50 % der schutzbedurftigen
Raume MaBnahmen wie z.B. stéddtebauliche Strukturen und Gebaudestruk-
turen, larmabgewandte Fassaden, larmgeschitzte Fassaden und Innenhof-
bereiche zu entwickeln, bei denen ein Beurteilungspegel / Nacht von L nacht
= 55 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Bei Zwei- oder Mehr-Zimmer-Bereichen sind Grundrissregelungen mit larm-
zugewandten und larmabgewandten Seiten zu schaffen, bei denen an den
larmabgewandten Seite vor 50 % der schutzbedirftigen Raume der
Wohneinheiten Beurteilungspegel Nacht von L;nacht = 55 dB(A) nicht Uber-
schritten werden. Die geplante Nutzung als Pflegeeinrichtung in Kombinati-
on mit betreutem Wohnen flhrt mehrheitlich zu Ein-Zimmer-Lésungen, in
denen mit einer Grundrissregelung mit l&rmzugewandten und larmabge-
wandten Seiten nicht in allen Fallen eine Lésung der Verlarmungssituation
erreicht werden kann. Hier sind Gebaudegestaltungen oder bauliche MafB3-
nahmen zu entwickeln, mit denen z.T. larmabgewandte Fassaden geschaf-
fen werden, in denen Beurteilungspegel / Nacht von Linacht < 55 dB(A) vor
den Fenstern schutzbedurftiger Rdume eingehalten werden kdnnen. Fur
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Fassadenbereiche in denen dies nicht mdglich ist, sind verglaste Balkone
bzw. verglaste Wintergarten, Festverglasungen (mit schallgeddmmten L{f-
tungseinrichtungen, so dass die Fassadenelemente nicht zum Liften geoff-
net werden missen) oder bauliche MaBnahmen vorgesehen werden, mit
denen Innenraumpegel von Laeq = 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern nicht
Uberschritten werden oder MaBnahmen gleicher Wirkung im Sinne der
Larmminderungsplanung vorzusehen.

Die Festlegung einer bestimmten Gebaudestruktur zum Schallschutz (etwa
Blockstruktur fir geschitzte Innenbereiche) soll auf Grund der schwierigen
raumlichen Struktur des Plangebietes (dreieckig / unter einem Hektar Fla-
che / Topografieunterschiede) und der hohen architektonischen Anforde-
rungen an einen effektiven Betrieb des / der zu errichtenden Gebaude/s
entsprechend der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir Dauer- und Tages-
pflege", nicht erfolgen.

Fir die zu entwickelnde Geb&ude- und Grundrissstrukturen kénnen dann
erneut die Beurteilungspegel, die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die
erforderlichen Bauschallddmm- MaBe der Fassaden an den konkreten Ge-
bauden ermittelt werden. Aufgrund der Verlarmung des B-Plan-Gebiets von
allen Seiten, der Entfernung einzelner Larmquellen (Bahnstrecken, etc.) und
der geplanten H6hen der Geb&ude ist

der Einsatz von Larmschutzwanden entlang der B-Plan-Grenzen praktisch
unwirksam und kann nicht empfohlen werden. Bei vorliegender Geb&ude-
und Grundrissstruktur und der Lage der Gebaude im B-Plan-Gebiet ist dies
erneut zu prufen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm entlang der Leipziger StraBe / Heilbronner B;Sgt’g’;‘;’s‘;’guznu’w
StraBe / Ernst-Thalmann-StraBe sind AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, g
Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die nicht zum Blockinnenbereich

ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zu-

lassig. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AufBBenwohnbe-

reichen, die nur entlang der Leipziger StraBe / Heilbronner StraBe / Ernst-
Théalmann-StraBBe orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener
AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errich-

ten. Dies schliet nicht aus, dass grundsétzlich eine Offnung / Teil6ffnung

der auBeren baulichen Hulle des AuBenwohnbereichs mdglich ist.

Fur die Héhe von 2 m Uber Grund ergeben die Berechnungen Werte am
Tage von Ly tag = 61 — 71 dB(A) (siehe Abbildung 1 im Anhang 4 / Schall-
technische Untersuchung). Damit wird im gesamten Untersuchungsgebiet
der Orientierungswert des Beiblatts 1 der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) erheblich Uberschritten.

Far AuBenwohnbereiche sollten an larmabgewandten Fassaden Bereiche
geschaffen werden, in denen Beurteilungspegel am Tage von L;ta < 60
dB(A) eingehalten werden kénnen. Des Weiteren ist es méglich, durch bau-
liche MaBnahmen Bereiche zu schaffen, in denen Beurteilungspegel am
Tage von Li1ag < 60 dB(A) eingehalten werden kdnnen. Flr Bereiche, in
denen Beurteilungspegel am Tage von L;1ag < 60 dB(A) im Freien nicht ein-
gehalten werden kénnen, ist fir AuBenwohnbereiche durch geeignete bauli-
che MaBnahmen (verglaste Balkone oder Wintergarten) sicherzustellen,
dass bei teilgedffneten Fenster der Balkone oder Wintergéarten ein Innenpe-
gel von L 1ag< 60 dB(A) eingehalten werden kann.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsver- ?eeg{f‘;’s’?s‘gguznurm
fahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die 9>
nach DIN 4109-1:2018 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beach-

27



Begriindung zur
Textfestsetzung 6.1

Begriindung zur
Festsetzung der
StraBBenverkehrs-
flache

ten. Wenn die Gebaudestrukturen vorliegen, kdnnen erneut die Beurtei-
lungspegel, die mafgeblichen AuBenlarmpegel und die erforderlichen
Schallddmmungen flr die Fassadenabschnitte ermittelt werden um daraus
die erforderlichen MaBnahmen abzuleiten.

6.2.3 Entwéasserung

Im Zuge der geplanten Bebauung wird die im Bestand zum GroBteil unver-
siegelte Flache kunftig einen héheren Grad an Versiegelung aufweisen.
Somit wirkt sich das Vorhaben direkt auf den Wasserhaushalt am Standort
aus.

Eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die offentliche
Kanalisation ist nur stark gedrosselt (Qdr = 15 I/s) méglich. Die Festsetzung
zum Grindach soll dazu beitragen, den anfallenden Niederschlag auf der
Dachflache der Baukérper zu einem groBen Teil zu speichern und Uber-
schusswasser verzogert in die Kanalisation abzugeben.

Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Baugrundes
wurde ein Gutachten? erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
eine Versickerung anfallenden Niederschlagswassers nach einem Durch-
stoBen der oberflaichennahen Aufschittungen und bindigen Bodenschichten
in den gewachsenen Sanden méglich ist.

Die Versickerung des anfallenden nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers erfolgt somit auf den Baugrundstiicken im Plangebiet. Wei-
terhin ist festgesetzt, dass im Ausnahmefall, sofern die anstehen Bodenver-
héltnisse eine Versickerung nicht ermdglichen, das Niederschlagswasser
gedrosselt in das Entsorgungssystem des Versorgungstragers abgeleitet
werden kann. Dies ist mit dem Versorgungstrager im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens abzustimmen.

Bei der Planung der Versickerungsschachte ist die Einhaltung des DWA-M
153 zu beachten. Bei der Planung der Lage der Schachte ist zu beachten,
dass die Unterkante der Versickerungsanlagen unterhalb der StraBenober-
kanten und der Unterkante der Spundwand liegen mussen.

6.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

6.3.1 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache entspricht dem vor-
handenen Bestand. Dabei handelt es sich gréBtenteils um Gehwege, die bis
auf die Baumstandorte versiegelt sind. Die vorhandene Baumreihe im 6f-
fentlichen StraBenraum entlang der Ernst-Thalmann-Straf3e ist zu beachten
und zu erhalten. Eine gesonderte Festsetzung ist hierfir nicht erforderlich,
da die Baumreihe in der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt und sich damit in
der Baulasttragerschaft der Stadt befindet.

Des Weiteren befinden sich innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache Ab-
spanneinrichtungen fir die Fahrleitung der StraBenbahn sowie Teile des

2 Geobau GmbH 2017: Baugrundbeurteilung. Ernst-Thalmannstra3e 56¢ ,Allianz-
dreieck” 15230 Frankfurt (Oder), Projekt 1.274, Geobau - Ingenieurgesellschaft
fir Geotechnik und Bauwesen mbH, Berlin, Bericht vom 14.12.2017
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Mischwasserkanals der Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft
mbH und Hauptkommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG.

6.3.2 Einfahrtbereich

Angrenzend an die Ernst-Thalmann-StraBe wird der Ein- und Ausfahrtbe- Eggg’ggzgg r
reich fur das Plangebiet festgelegt. Eine Anbindung an die Heilbronner und  ginfanrtsbereiches
Leipziger StraBe ist aus topografischen und verkehrstechnischen Griinden

nicht zu realisieren. Bei der Anbindung an die Ernst-Thalmann-StraBe ms-

sen verschiedene Belange, wie die unterschiedliche Topografie des Plan-

gebietes und des StraBenverlaufes, die damit einhergehenden stark einge-

schrankten Sichtverhéltnisse, die Verkehrstrasse der StraBenbahn sowie

die Verkehrsstrome der Kreuzungspunkte der Ernst-Thalmann-StraBe mit

der StraBe Am Kleistpark, der Rudolf-Breitscheid-StraBe und der Heilbron-

ner StraBe Beriicksichtigung finden. Das Plangebiet ist momentan Uber

zwei Zufahrten an die Ernst-Thalmann-StraBe angebunden. Durch die To-

pografie des Plangebietes kann es auch zuklnftig notwendig sein zwei Zu-

fahrten zum Plangebiet von der Ernst-Thalmann-StraBe planungsrechtlich

zu ermdglichen. Um die 6ffentlichen Parkflachen jedoch nicht weiter zu re-

duzieren, sollen maximal zwei Zufahrten im Einfahrtsbereich eingerichtet

werden. An einer mdglichen Zufahrt im Kreuzungsbereich der Ernst-
Thalmann-StraBe / Heilbronner StraBe (im siddstlichen Bereich des Be-
bauungsgebietes) ist dabei nur eine Ausfahrt nach rechts méglich. Die Lage

der nérdlichen Zufahrt muss anhand eines verkehrstechnischen Gutachtens

unter Berlicksichtigung der genannten Problemfelder, erarbeitet werden.

6.3.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Mischwasserkanal der Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein bestehender Misch- ?eegtff‘;’s"t’s‘;’guzn‘gﬂ
wasserkanal der Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH '
(FWA). Entsprechend erhélt die FWA (bzw. der Leitungsbetreiber) Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte im Bereich des Schutzstreifens der Leitung (beid-
seitig 3 m), um Erhaltung, Betrieb und Wartung des Kanals zu sichern. In-
nerhalb dieser Flache dirfen keine baulichen oder sonstigen Anlagen er-
richtet sowie Ma3nahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgema-
Ben Bestand oder Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder geféhrden.
Baumpflanzungen im Bereich von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind gem. DVGW-Regelwerk GW 125 vom Mérz 1989 in einem Ab-
stand von ca. 2,50 m mdglich. Gelanderegulierungen oder Anpflanzungen
mit Tiefwurzlern sind nur in Abstimmung mit dem Leitungsbetreiber zulés-

sig.
6.4 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

6.4.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Dachbegriinung

Im Sonstigen Sondergebiet sind mindestens 60 % der Dachflachen extensiv ?eeg[fg’s"t’s‘;’guzn‘g -
zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtungen und Beleuchtungs- '
flachen sowie fur Dachflachen von Garagen und von Nebenanlagen im Sin-

ne des § 14 BauNVO. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss

mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung sollen die durch die Planung
hervorgerufenen Eingriff in Natur und Landschaft zumindest teilweise aus-
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gleichen werden. Die 6kologischen Vorteile einer Dachbegriinung liegen in
einer Rickgewinnung von Uberbauten Vegetationsflachen, in der Verbesse-
rung des Mikroklimas durch Ausgleich von Temperaturextremen, Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Rickstrahlung sowie in der ho-
hen Wasserspeicherung und der somit verzégerten Abgabe von Uber-
schusswasser, womit 6ffentliche Kanale und Gewasser entlastet werden.
Bei einer moglichen neu entstehenden Dachflache von ca. 2.500 m2 (ca. 75
% der durch die GRZ zulassigen Versieglung) entsprache 60 % der zu be-
grinenden Dachflache 1.500 m2. Die Dachbegriinung kann mit 30 % der
begriinten Flache auf die zusétzliche Versiegelung angerechnet werden.
Dies entspricht einer Kompensation von 450 m?.

Erhalt und Pflanzung von Bdumen

AuBerhalb der Grinflache sowie der Flache mit Pflanzbindung wird der
Baum Nr. 13 (Eiche) zum Erhalt festgesetzt. Der Baum hat einen Stamm-
umfang von mehr als 2 m und kann auf Grund seines Alters und seines
Wouchses fast als Naturdenkmal bezeichnet werden. Des Weiteren besitzt er
zusammen mit den Baumen auf der 6stlichen Spitze (Baum 18, 20 und 21)
Bedeutung flr das Ortsbild an der Kreuzung Ernst-ThalmannstraBe / Heil-
bronner StraBe. Die Baume Nr. 18 (Rosskastanie), 20 (Spitzahorn) und 21
(Linde) die ebenfalls einen Stammumfang von knapp, bzw. mehr als 2 m
haben, stehen innerhalb einer Flache, die mit einer Festsetzung zum Erhalt
bzw. zur Neupflanzung von Bdumen gekennzeichnet ist. Die Festsetzung
der Pflanzbindung dient nicht zum Schutz individueller Pflanzen, mit der
Festsetzung der Pflanzbindung wird nur geregelt, dass auf der Flache eine
Pflanzflache erhalten werden soll. Wahrend die Baume 20 und 18 Trocken-
schaden und Totholz aufweisen, weist der Baum Nr. 21 keine sichtbaren
Schaden auf. Aus diesem Grund wird der Baum Nr. 21 zusétzlich zum Er-
halt festgesetzt. Hierdurch wird gesichert, dass der Baum 21 auch bei der
ggof. erforderlichen Herstellung von Zufahrten erhalten wird. Baum 18 und 20
sollen aufgrund des Zustands und der noch nicht festgelegten Lage der
Einfahrt / Feuerwehrzufahrt nicht individuell festgesetzt werden. Nach M&g-
lichkeit sollen sie erhalten werden und bei Abgang im Bereich der festge-
setzten Flache fur Bindungen fir Bepflanzungen ersetzt werden (siehe
Textfestsetzung 8.1). Durch die individuelle Festsetzung von Baum Nr. 21
soll dieser jedoch auf jeden Fall erhalten werden. Mit der Festsetzung zum
Erhalt soll der Eingriff in das Stadtbild an der Kreuzung Ernst-Thalmann-
StraBe/Heilbronner StraBe gemindert werden.

Die Beseitigung von Baumen ist nach der Baumschutzverordnung Frankfurt
(Oder) (BaumSchVOFF) zu kompensieren. Insgesamt kdnnen bis zu 51
Baume geféllt werden, die unter die Baumschutzverordnung Frankfurt (O-
der) fallen. GemanB Baumschutzverordnung Frankfurt (Oder) sind, wenn alle
Baume gefallt werden, 122 Ersatzpflanzungen mit einem Stammumfang von
16 — 18 cm erforderlich. Im rdumlichen Geltungsbereich sind 30 einheimi-
sche Baume geman Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 16 —
18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Zusatzli-
che Baume, die im Plangebiet erhalten werden kdnnen, werden unter den
Vorgaben der BaumSchVOFF auf die zu pflanzenden Baume angerechnet.
Weitere Ersatzpflanzungen werden auBerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reiches verwirklicht, die Bedingungen hierfir werden in einem stadtebauli-
chen Vertrag zwischen dem Vorhabentrédger und der Stadt Frankfurt (Oder)
festgeschrieben.
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Erhalt und Pflanzung von Hecken

Im raumlichen Geltungsbereich sind auf einer Lange von 100 m und einer ?eeg{f‘;’s"t’s“e’guzn‘gm
Breite von 1,20 m Hecken aus einheimischen Gehdlzen geman Pflanzliste '
zu pflanzen und zu erhalten. Werden weitere, nicht festgesetzte Baume

erhalten, kann dies entsprechend den Vorgaben der BaumSchVOFF auf die
Heckenpflanzung angerechnet werden

6.4.2 Flachen mit Bindungen flr Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung ~ 5eg7indung zur
v . . . . extfestsetzung 8.1
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Vegetations-
bestand mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Wege zu erhalten
und bei Abgang zu ergénzen bzw. zu ersetzen.

Die Festsetzung der Pflanzbindung dient nicht zum Schutz individueller
Pflanzen, mit der Festsetzung der Pflanzbindung wird nur geregelt, dass auf
der Flache eine Pflanzflache erhalten werden soll. Aus diesem Grund wird
der Baum Nr. 21 zusatzlich zum Erhalt festgesetzt (siehe Kap. 6.4.1). Hier-
durch wird gesichert, dass der Baum 21 auch bei der ggf. erforderlichen
Herstellung von Zufahrten erhalten wird. Baum 18 und 20 sollen aufgrund
des Zustands und der noch nicht festgelegten Lage der Einfahrt / Feuer-
wehrzufahrt nicht individuell festgesetzt werden. Nach Mdglichkeit sollen sie
erhalten werden und bei Abgang im Bereich der festgesetzten Flache flr
Bindungen fir Bepflanzungen ersetzt werden. Durch die individuelle Fest-
setzung von Baum Nr. 21 soll dieser jedoch auf jeden Fall erhalten werden.

Mit der Festsetzung der Pflanzbindung soll der Charakter der Flache im
Kreuzungsbereich Heilbronner StraBe / Ernst-Thalmann-StraBe erhalten
werden.

Die Beseitigung von Baumen ist nach der BaumSchVOFF zu kompensie-
ren, das heiB3t, es ist nach derzeitigem Rechtsstand eine Genehmigung zur
Féllung einzuholen und im Falle der Genehmigung eine entsprechende Er-
satzpflanzung oder Ausgleichszahlung zu leisten. Laut BaumSchVOFF ist
fir abgestorbene und stark geschadigte Baume kein Ersatz zu leisen.

6.5 Festsetzungen der Eingriffsregelung

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

Eine Befestigung von Wegen und Zufahrten sowie von Stellplétzen fir Kfz ?eegg‘;’s’?s“e'guzn‘gm
und Fahrrader ist im Sonstigen Sondergebiet nur in wasser- und luftdurch- '
lassigem Aufbau herzustellen, um die zusatzliche Versieglung der Flache so

gering wie moglich zu halten. Die Herstellung von Betonunterbau, Fu-

genverguss, Asphaltierungen und sonstigen, die Luft- und Wasserdurchlas-

sigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen, sind unzulassig.
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Tab. 1
Fldchenibersicht

6.6 Flachenibersicht

Flache GréBe in m?

Geltungsbereich 8.200
Sondergebiet 5.900
StraBenverkehrsflache 1.550
Grinflache 750
Baugrenze 5.080
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7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

7.1.1 Anlass und Zielsetzung des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans BP-01-011 "Allianzdreieck an der
Ernst-Thalmann-StraBe" als Angebotsplanung sollen, unter Bertcksichti-
gung der auBerordentlichen stadtebaulichen Situation, hinsichtlich Lage,
Topographie und Zuschnitts des Plangebietes, die Entwicklungschancen
des Standortes gewahrt werden.

Diese bedeutende Schnittstelle zwischen der Innenstadt und den benach-
barten Stadtteilen soll durch die Planung wiederbelebt werden. Es soll die
planungsrechtliche Grundlage flr die Errichtung eines zentrumsnahen Pfle-
geareals mit Tages- und Dauerpflege sowie Arztpraxen und nutzungser-
ganzendem Einzelhandel und Dienstleistungen auf dem heute ungenutzten
Grundstick geschaffen werden. Ziel der Planung ist die Errichtung eines
Altenpflegeheims mit angeschlossenem betreutem Wohnen. Das Erforder-
nis des Vorhabens leitet sich aus dem steigenden Bedarf an Pflegeeinrich-
tungen flr Senioren in Frankfurt (Oder) ab (INSEK 2014-2025 Frankfurt
(Oder)). Der Bebauungsplan sichert hierflr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Plangebietes im Kontext der allgemeinen Ziele einer
nachhaltigen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
den sozialgerechten Bodennutzung bericksichtigt (§ 1 BauGB).

Mit der Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplans wird der durch
die Stadt Frankfurt (Oder) beschlossenen und beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung am Standort entsprochen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frankfurt (Oder) (Stand:
26.11.2013) stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht un-
mittelbar aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Da die GréBe des
Plangebietes kleiner als 1 ha ist, ist eine nachtragliche Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes maéglich.

Eine ausfihrliche Beschreibung von Anlass und Zielsetzung findet sich in
Kapitel 1.
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Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, | durch Baupersonal und -maschinen
Erschitterungen

baubedingte Beseitigung oder | durch den Uberbau oder die Umgestaltung der
Beeintrachtigung von Gehélzen | Bodenoberflache

und extensiven Gras- und
Staudenfluren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke
und Verkehrsflachen

Anlagebedingte Beseitigung | durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke
von Gehélzen und Gras- und | und Verkehrsflachen
Staudenfluren

Betriebsbedingte Wirkungen

Stérungswirkungen durch die Nutzung des Gebietes

7.1.2 Naturraumliche relevante Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Lebuser Platte. Die
potentiell natirliche Vegetation ist ein subkontinentaler Eichen-
Hainbuchenwald.

Der Standort "Allianzdreieck” liegt am westlichen Rand des Stadtzentrums
von Frankfurt (Oder). Durch die Lage am westlichen Ende der Zentrums-
hauptachse Oderufer - LogenstraBBe - Heilbronner StraBe nimmt der Stand-
ort eine besonders hervorzuhebende stadtebauliche Bedeutung fur die Ent-
wicklung der Innenstadt von Frankfurt (Oder) ein.

Baulich wird das Plangebiet eingefasst durch vier- bis flinfgeschossige
Grinderzeitbebauung im Nordosten an der Ernst- Thalmann-Stra3e, einer
drei- bis viergeschossigen lockeren Bebauung des Klinikums im Sidosten
an der Heilbronner StraBe und einer finfgeschossigen Wohnbebauung im
Westen hinter der Leipziger StraBe. Im Osten entlang der Heilbronner Stra-
Be befindet sich ein SolitAr mit dem Messe- und Veranstaltungszentrum
(Messe- und Veranstaltungs GmbH).

Das Plangebiet fallt topografisch nach Stidosten ab. Das Gelédnde wird da-
bei durch eine Béschung in zwei Ebenen geteilt. Es besteht im Plangebiet
ein maximaler Héhenunterschied von 8,6 m. Zum Trog der Leipziger StraBBe
hin bestehen Stitzmauern, die Richtung Stden in eine Bdschung Uberge-
hen. Bei einer Flache von ca. 0,7 ha und der Lage zwischen drei stark be-
fahrenen StraBen unterschiedlicher Hohenniveaus entsteht eine stadtebau-
liche Insellage mit dreieckigem Zuschnitt.

Gegenwartig liegt das Plangebiet brach. Es befinden sich zwei ungenutzte
Gebaude auf dem Areal. Das ndérdliche Gebaude ist eingeschossig plus
Dach und hat eine Grundflache von ca. 550 m2. Das sich im &stlichen Teil
befindende Gebaude verfligt Uber zwei Geschosse plus Dach und ca. 250
m? Grundflache. Die Gebaude sind baulich nicht mehr nutzbar, das Gelande
von Vegetation tberwuchert. Eine bauliche Neuordnung des Gebietes an
dieser exponierten Lage ist fir die Innenstadt von besonderer Bedeutung.
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7.2 Uberblick iiber die zugrunde gelegten Fachgesetze und
Fachplane

7.2.1  Umweltschutzziele der Fachgesetze und -verordnungen
Baugesetzbuch

Die Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet sind gemafi § 1a Abs. 3
BauGB auszugleichen.

Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen
Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG zu beachten. Diese kénnen im Rah-
men der Abwagung nicht Gberwunden werden.

Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebli-
che Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert (§44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG).

Beeintréchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere
der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu be-
schadigen oder zu zerstdren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (Bauleitplane),
die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis
5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte
Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt
sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild le-
bender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Flr Standorte wild lebender Pflan-
zen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Ein-
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griffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote vor. (§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

Bundesimmissionsschutzgesetz

Bezuglich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist, zu beach-
ten.

Wasserhaushaltsgesetz

Hinsichtlich des Umgangs mit dem Schutzgut Wasser ist das Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden
ist, zu beachten.

Baumschutzsatzung

Bei der Féllung von Baumen im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung
der Stadt Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF).

Aufgrund dieser Verordnung (Verordnung zum Schutz der Baume als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile (BaumSchVOFF)) vom 12.11.2009 wer-
den Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, innerhalb
der Ubrigen Siedlungsbereiche und innerhalb des Geltungsbereichs von
Bebauungsplanen der Stadt als geschitzte Landschaftsbestandteile festge-
setzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm;

2. bei mehrstdmmigen B&umen, wenn mindestens ein Stamm einen
Stammumfang von 60 cm aufweist;

3. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen
Grinden, einschlieBlich der Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen geman
den §§ 12 oder 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) , oder als Ersatzpflanzung geman der BaumSchVOFF
oder gemaf § 5 Abs. 4 oder 5 dieser Satzung gepflanzt wurden.

Diese Satzung gilt nicht fdr:

» Baume auf dauerhaft bewohnten Grundstiicken mit einer vorhandenen
Bebauung bis zu 2 Wohneinheiten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen,
Platanen, Linden, Rotbuchen, die in 130 cm Hbéhe einen Stammumfang
von mehr als 190 cm aufweisen

* Obstbaume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume inner-
halb des besiedelten Bereichs

» Baume in kleingéartnerisch genutzten Einzelgéarten einer Kleingartenan-
lage

» Bewirtschaftete Baume in Baumschulen, Gartnereien, Obstplantagen

* Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes

» Bewirtschaftete Schutzpflanzungen, fir die ein mit der unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmtes Pflegekonzept vorliegt

» Naturdenkmale

» Temporare Pflanzungen im Rahmen des Stadtumbaus auf entstehen-
den Entsiegelungsflachen, welche nicht im Rahmen von Ersatz- und
Ausgleichsleistungen erfolgten.
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Die Ersatzpflanzung fir die Beseitigung von Baumen bemisst sich nach
dem Stammumfang des beseitigten Baumes. Es werden folgende Ersatz-
pflanzungen erforderlich:

Stammumfang Anzahl der Ersatzpflanzungen
60 —79 cm 1 Baum

80 —-99 cm 2 Baume

100 - 139 cm 3 Bdume

ab 140 cm 4 Bdume

Als Mindestqualitat sind Hochstdmme bzw. Stammbdische 3 x verpflanzt mit
Wurzelballen mit einem Mindeststammumfang von 16 - 18 cm (bei Stamm-
bischen eine Mindesthéhe von 250 - 300 cm) zu pflanzen.

Fir abgestorbene Baume ist keine Ersatzpflanzung erforderlich.

7.2.2 Umweltschutzziele der Fachplane
7.2.2.1 Landschaftsprogramm / Landesentwicklungsplan

Hinsichtlich der Ziele und Grundsétze der Raumordnung ist in Berlin und
Brandenburg der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in Kraft getreten (Berlin:
GVBI.S. 182; Brandenburg: GVBL.1I/15 Nr. 24).

Im Landesentwicklungsplan (LEP B-B) ist Frankfurt (Oder) als Oberzentrum
festgelegt. Laut LEB B-B sollen in Oberzentren hochwertige Raumfunktio-
nen der Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung konzentriert wer-
den. Dazu sollen die in den Oberzentren vorhandenen vielfaltigen Angebote
an Gultern und Leistungen des spezialisierten héheren Bedarfs dem Nach-
fragepotential entsprechend gesichert werden. Die Siedlungsentwicklung
soll vorrangig unter Nutzung nicht ausgeschépfter Entwicklungspotentiale
im vorhandenen Siedlungsraum sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur erfolgen. Es ist das Gebot der raumlichen Funktionsblindelung
und der Nutzungsmischung, d. h. der rdumlichen Nahe von Arbeitsstatten,
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, sonstigen Versorgungseinrichtungen
und Erholungsmdéglichkeiten zu den Wohnstétten zu berlcksichtigen.

7.2.2.2 Landschaftsrahmenplan / Regionalplan

Flar das Plangebiet liegt ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2000
vor. Hierin sind bezogen auf das Plangebiet folgende Leitziele festgelegt:

» Sicherung von Grilinbereichen als innerstadtische Erholungsraume
» Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes

» Verhinderung von Zersiedlungstendenzen, weiteren Versiegelungen und
steigenden Immissionen

» Verhinderung der Zerstérung gewachsener Stadtbereiche
* Anpassung von Bebauung an Natur und Landschaft
» Erhaltung und Neuanlage von Grinflachen im besiedelten Bereich

7.2.2.3 Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Far die Stadt Frankfurt/Oder liegt ein Landschaftsplan aus dem Jahre 1996
vor, der in den Flachennutzungsplan Gbernommen wurde. Dieser sieht be-
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zogen auf das Plangebiet folgende Ziele vor:
» Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
» Erhaltung gesunder luftklimatischer Verhaltnisse

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frankfurt (Oder) (Stand:
26.11.2013) stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine gemischte Bauflache dar. Da die Flache weniger als 1ha umfasst,
liegt sie unterhalb der Darstellungsgrenze des FNP. Eine Anpassung des
FNP erfolgt in einem spéateren Verfahren.

7.2.2.4 Sonstige Planungen
Larmaktionsplan

Fir die Stadt Frankfurt (Oder) liegt ein Larmaktionsplan aus dem Jahr 2009
vor, der im Jahr 2013 fortgeschrieben wurde. Im Rahmen dieser Planung
wird flr das Plangebiet eine schallabsorbierende Begriinung im Bereich der
Leipziger StraBe gefordert. Des Weiteren wird eine schallabsorbierende
Gestaltung der Stitzwande gefordert.

INSEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept von 2007 verortet das Plangebiet
im ,Vorranggebiet Wohnen Innenstadt®. Ziel des Vorranggebietes ist u. a.
die Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum in Innenstadten. Die
Festlegung des Bebauungsplanes tragt dem demographischen Wandel
Rechnung und ermdglicht Menschen im Alter in der Nahe ihres ,ehemali-
gen“ Wohnortes und ihrer vertrauten Umgebung zu bleiben, auch wenn Sie
sich nicht mehr selbst versorgen kénnen.

Klimaschutzkonzept

Flr die Stadt Frankfurt (Oder) liegt ein Klimaschutzkonzept aus dem Jahr
2012 vor. In diesem Zusammenhang wurde auch ein Verkehrsentwick-
lungskonzept fir eine klimaschonende urbane Mobilitat erstellt.

Ziele sind:

» Aktives Flachen- und Funktionsmanagement

» Nachhaltige Stadtentwicklung

* Nutzung erneuerbarer Energien wie z. B. Solarenergie

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes, im Plangebiet ein Pflegezentrum
zu errichten, tragt dem Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung Rechnung,
da fur pflegebedirftige Menschen in der Nahe ihres Wohnortes ein Pflege-
platz zur Verfigung gestellt werden kann.

Luftreinhalteplan

Im Rahmen der Erstellung des Luftreinhalteplanes fir Frankfurt (Oder) wur-
den die Hauptverkehrsachsen im Hinblick auf die von ihnen ausgehende
Belastung mit Feinstaub (PM10, PM 2,5) und Stickoxiden (NO.) untersucht.
Bezogen auf das Plangebiet ist insbesondere der Abschnitt der Leipziger
StraBe zwischen Heilbronner StraBe und Flrstenwalder StraBe betroffen.
Hier wurde eine Feinstaubbelastung von 33 pg/m? und eine Stickoxidbelas-
tung von 86 pg/m? ermittelt.

Des Weiteren wurden die Luftgltedaten des Landesamtes fur Umwelt fir
die Messstation Frankfurt (Oder), Leipziger StraBe ausgewertet (LfU 2018:
Jahreskurzbericht zur Luftqualitédt in Brandenburg). Hier wird fir die Belas-
tung mit Feinstaub ein Jahresmittelwert von 26 ug/m*® angegeben. Der
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Grenzwert von 50 pg/m® wird an 16 Tagen im Jahr Gberschritten. Hiermit
werden die Grenzwerte der 39. BImSchV eingehalten. Die Belastung durch
Stickstoffdioxid liegt bei 16 pg/m® und damit auch unter dem Grenzwert von
40 pug/ms.

7.3 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands
(Basisscenario)

7.3.1 Schutzgut Flache

Das Grundstick war ehemals Standort eines Kinderkrankenhauses. 1922
wurde es von der Allianz-Versicherung erworben und 1925 umgebaut und
erweitert. In der Folgezeit waren auf dem Grundstiick neben der Allianz-
Versicherung der ADAC und Gewerbebetriebe untergebracht.

Spater nutzte die Deutsche Bahn dieses Grundstiicksareal bis in die 1990er
Jahre. Mit der Realisierung der Stadtkerntangente (Leipziger Stra3e) wurde
ein ca. 30 m breiter Streifen an der Westseite bis auf eine Tiefe von 7 m
abgetragen.

Zurzeit liegt das Grundstiick brach. Es befinden sich zwei ungenutzte und
verfallene Gebaude, die baulich nicht mehr nutzbar sind, auf der Flache.
Des Weiteren haben sich Ruderalfluren und Gehdlzaufwuchs entwickelt.
Die vorhandenen befestigten Flachen sind teilweise mit Ruderalfluren tber-
wachsen.

7.3.2 Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch ist im Zusammenhang mit einer Bebauung des
Plangebietes insbesondere die Belastung mit Immissionen durch Schall und
Luftschadstoffe von Bedeutung, die von den umliegenden StraBen ausge-
hen. Der Larmaktionsplan weist fir den am Plangebiet vorbeifiihrenden
Abschnitt der Leipziger StraBe Larmimmissionen vom 60 — 65 dB(A) tags
und 55 — 60 dB(A) nachts aus. Hinzu kommen Larmimmissionen, die von
der Heilbronner StraBBe und der Ernst-Thalmann-StraBe ausgehen.

Durch den Kfz-Verkehr auf den umliegenden stark befahrenen StraBen ist
auch die Belastung mit Luftschadstoffen als hoch einzuschatzen. Durch die
umliegende Wohnbebauung besteht eine mittlere Belastung durch Haus-
brand.

Der Luftreinhalteplan weist fiir das Plangebiet eine hohe Belastung mit
Feinstaub und Stickoxiden aus, der insbesondere von der Leipziger StraB3e
ausgeht. Die Grenzwerte der 39. BImSchV fir Feinstaub und Stickstoffdi-
oxid werden fir die Luftmessstation Leipziger StraBe jedoch eingehalten
(https://luftdaten.brandenburg.de/ home /-/bereich/detalils).

Das Plangebiet wird derzeit nicht genutzt und ist von Zaunen umgeben, so
dass es keine Bedeutung flr die Landschaftsbezogene Erholungsnutzung
hat. Durch seine Nadhe zum Stadtzentrum von Frankfurt (Oder), besitzt die
Flache eine groBe Bedeutung fir die Stadtentwicklung.

7.3.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieBlich der biologischen Vielfalt

Bezliglich der Bestandserhebung fir das Schutzgut Pflanzen wurde am 29.
08.2017 eine Begehung durchgefihrt.

Das Gebiet wird dem Biotoptyp 12300 (Handels-, Dienstleistungs- oder Ge-
werbebrache) zugeordnet. Im Plangebiet ist ein alter bis mittelalter Baum-
bestand aus gréBeren Pappeln, Ahornen und Linden vorhanden, der fiir das
Gebiet pragend ist. Durch die Nutzungsauflassung des Grundstlicks hat
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sich ein dichter Bewuchs aus Strauchern und ruderalen Staudenfluren ent-
wickelt. Dominierende Staudenart ist die Kanadische Goldrute. Die ehemals
vorhandenen Wege und befestigten Flachen sind zum groBen Teil mit ar-
tenarmen ruderalen Staudenfluren bewachsen und teilweise nicht mehr
erkennbar. Im Randbereich zur Ernst-Thalmann-StraBe hin sowie zur
Leipziger StraBe sind breite Gehdlzsstreifen aus Bdumen und Strauchern
vorhanden. Ein groBer Teil der Badume ist entsprechend der BaumSchVOFF
geschutzt. Geschitzte Pflanzenarten bzw. Biotope, die nach § 30
BNatSchG geschitzt sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das zu erwartende Artenspektirum der Fauna wird im Wesentlichen von der
isolierten Lage des Plangebietes zwischen den Verkehrstrassen sowie
durch die vorhandene Vegetation bestimmt. Zu erwarten sind Végel, Fle-
dermause, Kleinsauger und Insekten.

Fledermause

Die Untersuchungsflache steht im raumlichen und Funktionalen Zusam-
menhang mit dem FFH-Gebiet DE-3653-304 ,Fledermausquartier Brauerei-
keller Frankfurt (Oder)“. Die Untersuchungsflache bietet Fledermausen in
diesem Zusammenhang einen offenkundigen insektenreichen innerstadti-
schen Jagdlebensraum. Durch die offen stehenden Taren und Fenster kdn-
nen die Gebaude als Quartier z. B. fir Braunes Langohr oder Breitfligelfle-
dermausen genutzt werden. Auch kénnen Risse im Mauerwerk als Tages-
verstecke z. B. fur Zwerg- und Breitfligelflederm&use dienen. Das im Sid-
osten stehende Gebaude ist teilweise unterkellert. Es ist davon auszuge-
hen, dass die Kellerrdume teilweise Eignung als Winterquartier besitzen. Es
ist auch mdéglich, dass in der Zeit der Winterquartiererkundung zwischen
Mitte August und Anfang November einzelne Fledermause die unterirdi-
schen Raume temporér nutzen, bevor sie zum Winterschlaf in die Gewdlbe
der Ostquellbrauerei umziehen.

Das Angebot an Baumhdhlen ist auf der Flache unzureichend, so dass in
dem Baumbestand keine Sommerquartiere zu erwarten sind.

Wirkungen fur Flederm&use sind durch den Abriss der Gebaude sowie die
durch die Verringerung des Insektenangebots in Folge der Beseitigung von
Baumen, Strauchern und Ruderalflachen gegeben.

Um abzuklaren, ob durch die Wiedernutzbarmachung des Grundstlicks
Auswirkungen fir Fledermause zu erwarten sind, wurden im Jahr 2018 so-
wie im Winter 2019 vertiefende Untersuchungen durchgefthrt.

Im Ergebnis der durchgeflhrten Erfassungen bietet das Plangebiet eine fur
Fledermduse glnstige Struktur als Jagdgebiet. An den Bestandsgebauden
existieren fur Flederm&use Quartier- und Versteckangebote, die bereits in-
nerhalb eines kleinen Jagdgebietes liegen. Der partiell naturnahe Gehdlz-
bestand auf der Untersuchungsflache bietet Fledermausen durch die daran
lebenden Insekten eine Nahrungsgrundlage. Auf der Untersuchungsflache
waren Zwerg- und Breitfligelfledermause sicher nachweisbar. GroB3e
Abendsegler Uberflogen die Flache in groBer Héhe. Ein Flachenbezug be-
steht fur diese Art nicht. Hinweise flr das Vorkommen weiterer Arten waren
nicht zu finden. Eine Nutzung des zweistockigen Bauwerks im Sudosten der
Flache durch Zwerg- und Breitfligelflederm&use ist moglich. Eine Begehung
des Gebaudes am 09. Februar 2019 erbrachte keine Hinweise auf eine
Nutzung als Winterquartier. Der Keller des Gebaudes ist zugig und stark
witterungsexponiert. Er bietet kaum Versteckmoglichkeiten. Eine Nutzung
des Dachbodens als Sommerquartier kann auf Grund fehlender Kotspuren
ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Véqgel

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurden 9 Brutvdgel mit 11
Revieren nachgewiesen.

Art Rote Liste | VSRL | BArt- | Status | Brutdko- gchutz
; er

An- SchV logie Nist-

BB D hang | stitte

Amsel - * - b 2BP | Gebisch, | Brutper-
Baum lode

Blaumeise - * - b 1BP | Baum- Aufgabe
hahle des

Reviers

Buntspecht * - b 1BP | Baum- Aufgabe
hahle des

Reviers

Kohimeise - * - b 2BP | Baum- Aufgabe
: des

hohle Reviers

Mdnchsgrasmiicke - * - b 1BP | Freibriiter | Brutper-
iode

Ringeltaube - + B 1BP | Freibrii- Brutper-
ter, Baum lode

Rotkehlchen * - b 1BP | Boden, Brutper-
Gebusch | 1°de

Schwanzmeise * - b 1BP | Gebilisch | Brutper-
iode

Zilpzalp * - b 1BP | Boden Brutper-
iode

Von drei der nachgewiesenen Arten mit insgesamt 4 Revieren sind die Nist-
platze als dauerhaft geschitzt zu bewerten. Geb&udebriter wurden im
Rahmen der durchgefiihrten Erfassungen nicht nachzuweisen. Es waren
weder die Reste ihrer Nester zu finden, noch waren Rufe zu héren oder
revieranzeigendes Verhalten zu beobachten.

Xylobionte Insekten

Das Vorkommen von Heldbock oder Eremit ist auszuschlieBen. Auf der ge-
samten Untersuchungsflache stehen keine Baume mit ausreichend grof3en
Hoéhlen fir den Eremiten. Die drei auf der Untersuchungsflache stehenden
Eichen weisen keine erkennbaren Spuren einer Heldbockbesiedlung auf.
Totholz ist in geringem Umfang vorhanden, so dass nur mit einem geringen
Vorkommen Holz bewohnender und Holz zersetzender Insekten zu rechnen
ist.

Reptilien, Amphibien

Das Vorkommen von Amphibien und Reptilien kann ausgeschlossen wer-
den. Die Untersuchungsfléache ist im Norden, Osten und Stden durch Stra-
Ben begrenzt, die wirksame Barrieren darstellen. Im Westen bietet zusétz-
lich zu der viel befahrenen Leipziger StraBBe ein mehrere Meter hoher Ab-
satz eine unuberwindbare Barriere. Die Planflache selbst bietet keine ge-
eigneten Lebensrdume und keine ausreichende GréBe fir Uberlebensfahige
Amphibien- oder Reptilienbestande.

Die Bedeutung des Plangebietes fur die Fauna ist auf Grund seiner isolier-

41

Stand: 18.09.2019




ten Lage durch die stark befahrenen StraBBen stark beeintrachtigt zu bewer-
ten.

Wirkungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere gehen bau- und anlagebe-
dingt durch eine Bebauung des Plangebietes einschlieBlich der erforderli-
chen Nebenanlagen aus.

7.3.4 Schutzgut Boden

Laut BodenUbersichtskarte des Landes Brandenburg sind im Plangebiet als
Substratgruppe Versiegelungsflachen mit Béden aus industrie- und bau-
schuttfihrenden Substraten vorhanden.

Die Bdden besitzen einen geringen Nasse- bzw. Stauwassereinfluss. Die
Bdden besitzen ein geringes bis mittleres Filter-, Puffer- und Transformati-
onsvermdgen, so dass die Gefahrdung flr tieferliegende Boden- bzw.
Grundwasserschichten als hoch einzustufen ist.

Die vorhandenen Bdden besitzen auf Grund ihrer anthropogenen Uberfor-
mung eine geringe Bedeutung. In weiten Teilen des Plangebietes sind Ver-
siegelungen vorhanden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Baugrundun-
tersuchung durchgefihrt. Auf dem Grundstiick steht flachendeckend mit
einer Dicke von 0,2 m bis 2,3 m eine Auffillung an, deren Zusammenset-
zung recht unterschiedlich ist. Es handelt sich Uberwiegend um schluffige
Sande mit variablen Humusanteilen und Beimengungen von Mértel-, Ziegel-
, Schlacke- und Glasresten. Unterhalb der Auffillung folgt in samtlichen
Aufschliussen eine 0,6 bis 3,4 m méachtige Schichtenfolge bindiger Béden in
steifer Konsistenz. Parallel zur Leipziger StraBe erstreckt sich ein Komplex
aus Geschiebelehm und —mergel, darunter steht schluffiger Ton an. Unter-
halb dieser Schicht steht feinsandiger Mittelsand an.

7.3.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Plangebiet ist
ein gespannter Grundwasserleiter in einer Tiefe von ca. 40 m unter Flur
vorhanden. Oberflachennah steht ein Grundwassergeringleiter in einer Tiefe
von mehr als 2 m an. Der Grundwasserleiterkomplex 2 ist relativ geschitzt
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen.

Im Rahmen der durchgefihrten Baugrunduntersuchungen wurde in keinem
der Aufschlisse Grund- und/oder Stau- und Schichtenwasser angetroffen.

Wirkungen auf das Schutzgut Wasser gehen von einer durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes moéglichen héheren Versiegelung aus.

Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrag sind unter Einhaltung der ge-
setzlichen Vorschriften zum Wasserschutz nicht zu erwarten.
7.3.6 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt unter dem Einfluss des kontinentalen Klimas. Die Jah-
resmitteltemperatur liegt bei 13,9°C. Der Jahresniederschlag liegt im Mittel
bei 477 mm.

Das Plangebiet ist durch die umliegenden Verkehrsachsen sowie die vor-
handene Versiegelung im Umfeld als klimatisch stark belastet anzusehen.
Der Baumbestand im Plangebiet besitzt kleinklimatisch Bedeutung fir das
Stadtklima.

Wirkungen auf das Klima gehen von einer Beseitigung von Baumen und
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Gehoblzen aus.

7.3.7 Schutzgut Landschaft / Erholung

Das Plangebiet liegt nahe dem Zentrum von Frankfurt (Oder) inselartig zwi-
schen drei HauptverkehrsstraBen. Die Flache ist vollstéandig eingezaunt und
nicht zuganglich. Der alte Baumbestand ist landschafts-/ortsbildpréagend fur
die umliegenden bebauten Bereiche. Die Flache, auf der noch Ruinen der
Bebauung stehen, liegt seit Jahren brach. Unter dem Baumbestand hat sich
ein Aufwuchs aus Gehdlzen und Ruderealfluren entwickelt. Fir die sied-
lungsnahe Erholung besitzt die Flache keine Bedeutung. Wirkungen flr das
Schutzgut Landschafts-/Ortsbild entstehen durch die Beseitigung von Bau-
men. Eine geplante Bebauung und Nutzung der Flache wird sich positiv auf
das Ortsbild auswirken.

7.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet gibt es keine Bau- und Bodendenkmale. Das Plangebiet be-
findet sich in unmittelbarer Umgebung der denkmalgeschitzten Wohnanla-
ge "HuttenstraBe - ThilestraBe - EbertusstraBe". In der Gestaltung und der
Hoéhenentwicklung der neu zu errichtenden Gebaude ist auf die Siedlungs-
bauten in der ThilestraBe Bezug zu nehmen.

7.3.9 Wechselwirkungen

Neben den einzelnen Schutzgitern sind auch die Wechselwirkungen zu
betrachten. Auf Grund der vorhandenen Situation sind jedoch keine Wech-
selwirkungen zu erwarten, die Uber die Wirkungen flr die einzelnen Schutz-
glter hinausgehen.

7.4 Prognose fiir die Entwicklung des Umweltzustands

Nachfolgend werden die zu erwartenden bau-, anlage- und betriebsbeding-
ten Beeintrachtigungen der Schutzgiter dargestellt, die im direkten Zusam-
menhang mit den o. g. Wirkfaktoren stehen.

7.4.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Mit der Bebauung der Flache wird eine seit Jahren brachliegende Flache
wieder nutzbar gemacht. Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt
damit das Ziel einer nachhaltigen Innenentwicklung und Nachverdichtung.
Die ErschlieBung und Anbindung an die vorhandene Infrastruktur sowie die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist vorhanden. Mit der festgeleg-
ten GRZ von 0,6 kénnen Flachen zusatzlich Uberbaut werden. Gleichzeitig
wird durch die Festlegung der GRZ eine vollstdndige Versiegelung des
Grundstlicks vermieden und Grinstrukturen erhalten bzw. neu geschaffen
die zur Reduzierung von Larmbelastungen sowie der Feinstaubbelastung
beitragen.

Durch die Wiedernutzbarmachung der Flachen wird des Weiteren die Inan-
spruchnahme von Flachen im AuBenbereich fir vergleichbare Nutzungen
vermieden.

Darlber hinaus ist durch die Vorbelastung durch die umliegenden StraBen
der Wert der Flache fur den Naturhaushalt stark eingeschrankt. Durch die
zentrale Lage im Stadtgebiet ist das Vorhaben im Sinne der Innenentwick-
lung als eine Mdglichkeit der Nachverdichtung zu werten. Durch die geplan-
te 3- bis maximal 9-geschossige Bebauung wird die vorhandene Flache
optimal ausgenutzt.
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7.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Flache im "Allianzdreieck" besitzt eine zentrale Bedeutung fur die
Stadtentwicklung. Die Einrichtung eines Pflegeheimes sowie die Schaffung
von Mdglichkeiten fir ein betreutes Wohnen tragt dem demographischen
Wandel Rechnung. Hierdurch wird Menschen die Mdglichkeit gegeben, in
eine Pflegeeinrichtung in der Nahe ihres (ehemaligen) Wohnortes zu gehen
und damit in ihrem vertrauten Umfeld zu bleiben. Durch die zentrale Lage
im Stadtzentrum und die Anbindung an 6&ffentliche Verkehrsmittel wird ins-
besondere auch Menschen im betreuten Wohnen die Méglichkeit gegeben
sich weiter selbst zu versorgen. Die Entwicklung des Standortes ist daher
unter diesem Aspekt mit positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
verbunden und tragt den Kriterien einer nachhaltigen Stadtentwicklung
Rechnung.

Negativ auf das Plangebiet wirken sich die Belastungen durch die angren-
zenden Verkehrsachsen aus. Hier sind durch geeignete MaBnahmen zum
Immissionsschutz Vorkehrungen zu treffen.

Die Immissionswerte fur Stérgrad und Schutzanspruch richten sich nach
den einschlagigen Vorgaben fir Allgemeine Wohngebiete (WA) i.S.d. § 4
BauNVO. Somit wird im Sonstigen Sondergebiet die Schutzwirdigkeit der
geplanten Nutzung "Pflegeheim flr Dauer- und Tagespflege" berlcksichtigt.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Verkehrsachsen auf eine mdgliche
Bebauung wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Im Ergebnis des
schalltechnischen Gutachtens wird fir das Plangebiet eine starke Verkla-
rung berechnet. Ursache hierfiir ist das hohe Verkehrsaufkommen auf den
anliegenden StraBen sowie insbesondere zur Nachtzeit der Guterverkehr
auf den nahe liegenden Schienenverkehrswegen.

Im Schallgutachten wurde die Verlarmung des Gebietes innerhalb der Bau-
grenzen in Form von Rasterlarmkarten flr den Beurteilungspegel und den
mafBgeblichen AuBenlarmpegel ermittelt. Weiterhin ist die erforderliche
Schallddmmung der Fassaden gemaf DIN 4109-1, -2 festgelegt worden.

Nach Vorgabe des LfU wird die pauschale Minderung des Beurteilungspe-
gels des Schienenverkehrsldarms um 5 dB gemai DIN 4109-2 nicht berick-
sichtigt. GemaB DIN 4109-2 wird fir die Ermittlung der erforderlichen
Schallddmmung der Fassaden der Beurteilungspegel / Nacht zu Grunde
gelegt, da der Beurteilungspegel / Nacht um weniger als 10 dB unter dem
Beurteilungspegel / Tag liegt.

Die geplanten Gebaude eines Pflegeheims in Kombination mit Betreutem
Wohnen werden im Sinne der DIN 4109-1 als Bettenrdume in Krankenan-
stalten und Sanatorien eingestuft.

Die Berechnungen ergeben am Tage in Abhangigkeit von der Berech-
nungshéhe Werte von Litag = 61 - 71 dB(A). Zur Nachtzeit ergeben sich
Werte von Linacit = 57 - 64 dB(A). Es ergeben sich maBgebliche AuB3en-
larmpegel von 73 - 77 dB(A).

Es ergeben sich fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien ge-
mahB der DIN 4109-2 erforderliche Bau-Schallddmm-MaBe von R'wges = 48 -
52 dB. Die Bau-Schallddmm-MaBe fir Ubernachtungsrdume bzw. Aufent-
haltsrdume flr arztliches bzw. Pflegepersonal kénnen pauschal um 5 dB
gemindert werden. Bei Verwaltungsraumen und weiteren Blrordumen kén-
nen die Bau-Schallddmm-MaBe pauschal um 10 dB gemindert werden.
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Bei der Ermittlung der Bau-Schallddmm-MaBe der Fassaden sind gemanR
der DIN 4109-2 die Korrekturwerte Ka. flr das Verhéltnis Fassadenflache zu
Grundflache des Raumes zu beriicksichtigen. Die Bau-Schallddmm-MaBe
sind auch unter BerUcksichtigung von Liftungsanlagen einzuhalten.

Die Werte der Gesundheitsgefahrdung werden am Tage im gesamten Plan-
gebiet eingehalten. Zur Nachtzeit werden die Werte der Gesundheitsge-
fahrdung in Teilbereichen Uberschritten. Die Prifwerte des Landes Bran-
denburg werden am Tage in Teilbereichen des Plangebiets eingehalten und
zur Nachtzeit im gesamten Plangebiet Uberschritten. Der Beurteilungspegel
/ Nacht betragt fur alle berechneten Héhen im gesamten B-Plan-Gebiet
LrNacht = 55 dB(A).

Daher empfehlen die Gutachter fur mindestens 50 % der schutzbedUrftigen
Raume MaBnahmen wie z.B. stéddtebauliche Strukturen und Gebaudestruk-
turen, larmabgewandte Fassaden, larmgeschitzte Fassaden und Innenhof-
bereiche zu entwickeln, bei denen ein Beurteilungspegel / Nacht von L nacht
=55 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Bei Zwei- oder Mehr-Zimmer-Bereichen sind Grundrissregelungen mit larm-
zugewandten und larmabgewandten Seiten zu schaffen, bei denen an den
larmabgewandten Seite vor 50 % der schutzbedirftigen R&ume der
Wohneinheiten Beurteilungspegel Nacht von L;nacnt = 55 dB(A) nicht Uber-
schritten werden. Die geplante Nutzung als Pflegeeinrichtung in Kombinati-
on mit betreutem Wohnen flhrt mehrheitlich zu Ein-Zimmer-Lésungen, in
denen mit einer Grundrissregelung mit l&rmzugewandten und larmabge-
wandten Seiten nicht in allen Féallen eine Lésung der Verlarmungssituation
erreicht werden kann. Hier sind Gebaudegestaltungen oder bauliche MafB3-
nahmen zu entwickeln, mit denen z.T. larmabgewandte Fassaden geschaf-
fen werden, in denen Beurteilungspegel / Nacht von L nacnt < 55 dB(A) vor
den Fenstern schutzbedlrftiger Rdume eingehalten werden kénnen. Far
Fassadenbereiche in denen dies nicht mdglich ist, sind verglaste Balkone
bzw. verglaste Wintergéarten, Festverglasungen (mit schallgeddmmten LUf-
tungseinrichtungen, so dass die Fassadenelemente nicht zum Liften geoff-
net werden missen) oder bauliche MaBBnahmen vorgesehen werden, mit
denen Innenraumpegel von Laeq = 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern nicht
Uberschritten werden oder MaBnahmen gleicher Wirkung im Sinne der
Larmminderungsplanung vorzusehen.

Die Festlegung einer bestimmten Gebaudestruktur zum Schallschutz (etwa
Blockstruktur fir geschitzte Innenbereiche) soll auf Grund der schwierigen
raumlichen Struktur des Plangebietes (dreieckig / unter einem Hektar Fla-
che / Topografieunterschiede) und der hohen architektonischen Anforde-
rungen an einen effektiven Betrieb des / der zu errichtenden Gebaude/s
entsprechend der Zweckbestimmung "Pflegeheim fir Dauer- und Tages-
pflege", nicht erfolgen.

Fur die zu entwickelnde Geb&aude- und Grundrissstrukturen kénnen dann
erneut die Beurteilungspegel, die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die
erforderlichen Bauschalldimm- MaBe der Fassaden an den konkreten Ge-
bauden ermittelt werden. Aufgrund der Verlarmung des B-Plan-Gebiets von
allen Seiten, der Entfernung einzelner Larmquellen (Bahnstrecken, etc.) und
der geplanten Héhen der Gebaude ist der Einsatz von Larmschutzwéanden
entlang der B-Plan-Grenzen praktisch unwirksam und kann nicht empfohlen
werden. Bei vorliegender Gebdude- und Grundrissstruktur und der Lage der
Gebaude im B-Plan-Gebiet ist dies erneut zu prifen. Der Erhalt der Grin-
flache zur Leipziger StraBBe hin tragt zudem auch zur LArmminderung bei.
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Fir die H6he von 2 m Uber Grund ergeben die Berechnungen Werte am
Tage von Ly tag = 61 — 71 dB(A) (siehe Abbildung 1 im Anhang 4 / Schall-
technische Untersuchung). Damit wird im gesamten Untersuchungsgebiet
der Orientierungswert des Beiblatts 1 der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) erheblich Uberschritten.

Far AuBenwohnbereiche sollten an larmabgewandten Fassaden Bereiche
geschaffen werden, in denen Beurteilungspegel am Tage von L;tag < 60
dB(A) eingehalten werden kénnen. Des Weiteren ist es mdglich, durch bau-
liche MaBnahmen Bereiche zu schaffen, in denen Beurteilungspegel am
Tage von L.tag < 60 dB(A) eingehalten werden kénnen. Fir Bereiche, in
denen Beurteilungspegel am Tage von L;1ag < 60 dB(A) im Freien nicht ein-
gehalten werden kénnen, ist fir AuBenwohnbereiche durch geeignete bauli-
che MaBnahmen (verglaste Balkone oder Wintergarten) sicherzustellen,
dass bei teilgedffneten Fenster der Balkone oder Wintergéarten ein Innenpe-
gel von L, 1ag < 60 dB(A) eingehalten werden kann.

Des Weiteren bestehen flr das Baugebiet Belastungen durch Feinstaub
und Stickoxide, die durch die umliegenden Verkehrsachsen hervorgerufen
werden. Auch hier wirkt sich der Erhalt der Grinflache zur Leipziger Stral3e
hin positiv aus.

Mit der Bebauung und der Nutzung des Grundstiickes sind zuséatzliche Be-
lastungen durch an- und abfahrende Fahrzeuge verbunden. Diese wirken
sich negativ auf angrenzende Wohnbebauungen aus. Bei der Beurteilung ist
jedoch die hohe Vorbelastung durch die umliegenden Verkehrsachsen zu
berlcksichtigen.

7.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieBlich
der biologischen Vielfalt

Auswirkungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie der biologischen
Vielfalt entstehen durch die Beseitigung von Baumen, die nach der Baum-
SchVOFF geschiitzt sind. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist, mit
Ausnahme der Baume in der Griinflache, der Verlust nahezu des gesamten
Baumbestandes verbunden.

Verbunden mit der Beseitigung der Gehdlze ist der Verlust von Brut- und
Nahrungshabitaten von Fledermdusen und Végeln. Werden Baume mit
Baumhdhlen beseitigt, ist damit auch der Verlust geschiitzter Lebensstatten
verbunden, der einen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG darstellt. Im
Plangebiet gehen mindestens 4 Brutplatze von in Baumhéhlen britenden
Vogelarten verloren.

Eine Quartiersnutzung durch Fledermause konnte fir die im Plangebiet vor-
handenen Gebéaude nicht nachgewiesen werden. Auch ein Vorkommen von
Gebaudebritern wurde nicht festgestellt.

7.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Auswirkungen auf das Schutzgut entstehen durch die zusatzliche Versiege-
lung. Durch Festsetzung von einer GRZ von 0,6 ist eine 60 %ige Versiege-
lung des Baugebietes mdglich. Eine weitere Versiegelung durch Nebenan-
lagen ist nicht mdglich, so dass 40 % unversiegelte bzw. entsiegelte Flache
erhalten bleiben. Die Bilanzierung der zusatzlich méglichen Versiegelung ist
in Kapitel 7.5.4 enthalten.

7.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
In Verbindung mit der zusétzlichen Versiegelung ist eine Verminderung der
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Grundwasserneubildung verbunden.

7.4.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Die Beseitigung von Baumen und Gehdlzen ist mit Auswirkungen auf das
Mikroklima verbunden.

7.4.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Erholung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden die vorhandenen Rui-
nen der ehemaligen Bebauung abgerissen. Das Grundstlck wird wieder
nutzbar gemacht. Die geplante Bebauung wird sich daher positiv auf das
Stadtbild auswirken. Negativ wirkt sich der Verlust des alten Baumbestan-
des aus.

7.4.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Keine Auswirkungen

7.4.9 Wechselwirkungen

Keine zusatzlichen Auswirkungen

7.4.10 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine den stadtebaulichen Anforderungen entsprechende Bebauung ge-
schaffen.

Negative Auswirkungen entstehenden insbesondere durch die zusatzliche
Versiegelung von Flachen durch die festgesetzte GRZ von 0,6 sowie den
Verlust des auf dem Grundstlick vorhandenen Altbaumbestandes.

Als Vorbelastung ist auf dem Grundstlick die hohe Larm- und Schadstoffbe-
lastung durch den Verkehr auf den drei angrenzenden Verkehrsachsen zu
berlicksichtigen. Hier sind entsprechende SchallschutzmaBnahmen vorzu-
sehen.

Die Umweltauswirkungen werden bezogen auf die einzelnen Schutzglter
wie folgt bewertet.

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Flache *  Wiedernutzbarmachung eines Grund- +
sticks nahe der Innenstadt von Frankfurt
(Oder) nachhaltige Flachenentwicklung

Mensch *  Wiedernutzbarmachung des Grundsti- *
ckes

« Vorhandene Immissionsbelastung durch
Verkehrslarm und Abgase erfordert Maf3-
nahmen zum Immissionsschutz

+ Erhohtes Verkehrsaufkommen durch
Nutzung des Grundstlicks

Pflanzen und Tiere | «  Verlust von anthropogen stark beeinfluss-
ten Lebensrdumen

e Verlust von Baumen mit Bedeutung als
Quartier fir Fledermause sowie Bruthabi-
tat Hohlenbriter

» Verlust von Vegetationsflachen mit Be-
deutung als Brut- und Nahrungshabitat
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fir Vogel, Kleinsauger und Insekten.

Boden + Beeintrachtigung von Bodenfunktionen
durch Uberbauung und Versiegelung von
bereits anthropogen stark beeinflussten
Bdden

Wasser » Lokal begrenzte Reduzierung der -
Grundwasserneubildung

« Erhéhung des Oberflachenabflusses
durch Versiegelung

Luft und Klima » Geringfligige Verdnderung des Kleinkli- -
mas durch Versiegelung und Verlust von
Vegetationsbestédnden

Landschafts- / » Veranderung des Landschafts- und Orts- | +
Ortsbild bildes mit Chancen zur Aufwertung

Kultur- und Sach- | « Nicht gegeben -
guter

Wechselwirkungen | «  Keine Uber die einzelnen Beeintrachti- -
gungen hinausgehende Wechselwirkun-
gen

* erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkungen

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

7.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Vermeidung auf Grund des besonderen Artenschutzes gemaB § 44
BNatSchG

Folgende MaBnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden.
Sie kénnen im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung nicht Gberwun-
den werden. Die Durchflihrung der MaBnahmen sollte von einer fachkundi-
gen Person Uberwacht werden.

Kontrolle von Bdumen und Gebduden auf dauerhaft geschlitzte Lebensstat-
ten.

Die Gehdlze wurden noch nicht vollstandig auf dauerhafte Lebensstéatten fiir
Brutvogel und Fledermause untersucht. Im Zuge der BaumaBnahme zu
fallende Baume sind vor der Fallung auf Baumhdhlen zu kontrollieren. Diese
Auflage ist im Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind vor einem Abriss nochmals
auf eine Quartiersnutzung durch Fledermause zu kontrollieren. Bei einem
Nachweis von Flederm&usen sind entsprechende Ersatzquartiere anzubrin-
gen. Sollten Fledermausquartiere gefunden werden, sind die Arbeiten in
einem Zeitraum durchzuflihren, im denen keine Quartiersnutzung durch
Fledermduse besteht.

Zeitbeschrédnkung fir die Baufeldrdumung

Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz von Végeln. Héhlen und Nischen in
Baumen sind potenzielle dauerhafte Lebensstatten fur Brutvdgel. Diese
Artengruppen und ihre Entwicklungsformen ddrfen nicht durch z. B. Baufeld-
raumung zerstort/getdtet und wahrend der Fortpflanzungszeit beeintrachtigt
werden. Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen dirfen
Gehdlze nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden
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(§ 39 BNatSchG). Ausnahmen hiervon sind ggf. im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren zu beantragen. Des Weiteren werden die Baume Nr.
20, 21 und 43 zum Erhalt festgesetzt.

Vermeidung auf Grund des BauGB

Erhaltung von Baumbestdnden

Durch die Ausweisung als Griinflache werden die Gehdlze auf der Bo-
schung zur Leipziger StraBe hin erhalten. AuBerhalb der Grinflache sowie
der Flache mit Pflanzbindung wird der Baum Nr. 13 (Eiche) zum Erhalt fest-
gesetzt. Der Baum hat einen Stammumfang von mehr als 2 m und kann auf
Grund seines Alters und seines Wuchses fast als Naturdenkmal bezeichnet
werden. Des Weiteren besitzt er zusammen mit den Baumen auf der 6stli-
chen Spitze (Baum 18, 21 und 20) Bedeutung fir das Ortsbild an der Kreu-
zung Ernst-ThalmannstraBe / Heilbronner StraBe. Die Baume Nr. 18 (Ross-
kastanie), 20 (Spitzahorn) und 21 (Linde) die ebenfalls einen Stammumfang
von knapp, bzw. mehr als 2 m haben, stehen innerhalb einer Flache, die mit
einer Festsetzung zum Erhalt bzw. zur Neupflanzung von Bdumen gekenn-
zeichnet ist. Wahrend die Baume 20 und 18 Trockenschaden und Totholz
aufweisen, weist der Baum Nr. 21 keine sichtbaren Schaden auf. Aus die-
sem Grund wird der Baum Nr. 21 zusétzlich zum Erhalt festgesetzt. Baum
18 und 20 sollen aufgrund des Zustands und der noch nicht festgelegten
Lage der Einfahrt / Feuerwehrzufahrt nicht individuell festgesetzt werden.
Nach Mdglichkeit sollen sie erhalten werden und bei Abgang im Bereich der
Flache fir Bindungen fur Bepflanzungen ersetzt werden. Durch die indivi-
duelle Festsetzung von Baum Nr. 21 soll dieser jedoch auf jeden Fall erhal-
ten werden. Mit der Festsetzung zum Erhalt soll der Eingriff in das Stadtbild
an der Kreuzung Ernst-Thalmann-StraBe/Heilbronner StraBe gemindert
werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser wird nach MaBgabe des Wasserhaus-
haltsgesetzes soweit mdglich auf dem Grundstiick versickert. Zum Nach-
weis der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Baugrundes wurde ein
Gutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Ver-
sickerung anfallenden Niederschlagswassers nach einem Durchsto3en der
oberflachennahen Aufschittungen und bindigen Bodenschichten in den
gewachsenen Sanden moglich ist.

Des Weiteren werden Zufahrten und Stellplatze in wasser- und luftlassigen
Materialien hergestellt.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Auf Grund der geplanten Lage nahe dem Stadtzentrum von Frankfurt (Oder)
und der geplanten Nutzung als Pflegeheim und fir betreutes Wohnen ist die
Festlegung der GRZ von 0,6 erforderlich. Im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung werden Flachen innerhalb der Stadt optimal ausgenutzt
und eine Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich vermieden. Des
Weiteren wird die baugebietstypische Obergrenze von 0,8 um 25 % unter-
schritten. Die Inanspruchnahme und Versiegelung der Flachen ist daher
unvermeidbar. Neben dem Erhalt der Grinflache zur Leipziger StraBe hin
tragt die extensive Dachbegrinung zur Minderung negativer Auswirkungen
durch Temperaturextreme sowie Feinstaubbelastung bei.
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7.5.2 Feststellung des Kompensationsbedarfs

Bilanzierung der Versiegelung

Die Bilanzierung der Versiegelung ist in der nachfolgenden Tabelle enthal-

ten.

Tab. 2: Bilanzierung der Versiegelung

‘ GroBe des Geltungsbereichs in ha

0,82 |

Bestand

Nutzungsart

unversiegelt

vollversiegelt
Wegeflachen

vollversiegelt, Gebaude

GréBe in ha

0,458

0,279

0,083

Versiegelungsgrad
in %

100

100

anrechenbare Ver-
siegelung in ha

anrechenbare Ver-
siegelung der Ge-
samtflache in ha

0,362

Planung

Grinflache
unversiegelte

Wegeflachen

GRZ 0,6 Gebaude incl.
Nebenanlagen

des Bebauungsplans

Nutzungsart Flache

GréBe in ha 0,311 0,155 0,354
Versiegelungsgrad 0

in % 100 100
anrechenbare Ver-

siegelung je Nut- 0 0,155 0,354
zungsart in ha

anrechenbare Ver-

siegelung der Ge-

samtflache in ha 0,509
Erh6hung der Versiegelung durch die Festsetzungen 0,147 ha

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen bis zu 0,147 ha zu-
satzlich versiegelt werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine zusétzliche Versiegelung
von 1.470 m? mdglich, die vorrangig durch EntsiegelungsmaBnahmen zu

kompensieren ist.

Des Weiteren ist mit einer Umsetzung des Bebauungsplanes die Beseiti-
gung aller nicht festgesetzten Baume mdglich. Dies betrifft 51 Baume, die
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Frankfurt (Oder) fallen. Entspre-
chen der Baumschutzsatzung sind hierfir 122 Ersatzpflanzungen erforder-
lich. Die Baumkartierung sowie die Baumliste mit Bilanzierung der Ersatz-
pflanzungen sind in Anlage 1 und 2 enthalten.
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7.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmalBBnahmen

Als Kompensation fur die Beseitigung von Baumen mit Baumhéhlen sind
Nisthilfen an Gebaude bzw. vorhandene Gebaude in der Umgebung anzu-
bringen. Pro Baum mit Baumhdohle sind 2 Nisthilfen anzubringen.

Des Weiteren werden KompensationsmafBnahmen fir die zusétzliche Ver-
siegelung sowie den Verlust von Baumen erforderlich.

7.5.4 Ausgleichsbilanz

Es wurde eine mdgliche zusétzliche Versiegelung von 1.470 m? ermittelt.
Zur Kompensation der Versiegelung sind folgende MaBnahmen vorgese-
hen.

Geman textlicher Festsetzung Nr. 7.1 sind mindestens 60 % der Dachfla-
chen extensiv zu begriinen. Bei einer moglichen neu entstehenden Dachfla-
che von ca. 2.500 m? (ca. 75 % der durch die GRZ zulassigen Versieglung)
entsprache dies 1.500 m? Dachflache mit einer extensiven Dachbegriinung.
Durch die vorgesehene Dachbegriinung kénnen Temperaturextreme ge-
mindert werden. Des Weiteren werden Lebensraume fir Végel und Insekten
erhalten. Die Dachbegriinung tragt dartiber hinaus dazu bei, dass Nieder-
schlage langsamer abgefiihrt werden und Schadstoffe gebunden werden.
Die Dachbegrinung wird mit 30 % der begrinten Flache auf die zusatzliche
Versiegelung angerechnet. Dies entspricht einer Kompensation von 450 m2.
Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten.

MaBnahmen im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder)

Darlber hinaus werden folgende MaBnahmen im Stadtgebiet von Frankfurt
(Oder) durchgefiihrt die Uber stadtebauliche Vertrage dem Vorhaben zuge-
rechnet werden:

MaBnahme 1: Entsiegelung nicht mehr bendétigter FuBwege / Treppenanla-
gen in der Pragerstra3e (Flur 110, Flurstiick 110 und 262 tlw.), Umfang 770
m2

MaBnahme 2: Entsiegelung von Gehwegflachen zu Gunsten der Auswei-
tung von Baumscheiben in der LennéstraBe (Flur 110, Flurstick 110, 166
tiw.), Umfang 100 m2

MaBnahme 3:

Rickbau eines Teils eines FuBweges in Neuberesinchen. Der Weg liegt auf
dem Flurstiick 228 in der Flur 152., Umfang 150 m?

Durch diese MaBnahmen wird der verbleibende Kompensationsbedarf von
1.020 m? ausgeglichen. Zusammenfassend werden die zusatzliche Versie-
gelung in einem Umfang von 1.470 m? wie folgt ausgeglichen:

MaBnahme Flache

Reduzierung der Versiegelung durch extensive Dachbe- 450 m?
grinung auf 1.500 m? Dachflache (60 % der mdglichen
Dachflache, Anrechnung zu 30 %)

Kompensation durch EntsiegelungsmaBnahmen im Stadt- 1.020 m?
gebiet von Frankfurt (Oder)
Gesamt 1.470 m?
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Bilanzierung der Baumverluste

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen alle Baume, die nicht
innerhalb der festgesetzten Griinflache stehen und nicht zum Erhalt festge-
setzt werden, gefallt werden. Die Beseitigung von B&umen ist nach der
BaumSchVOFF zu kompensieren. Die Bilanzierung der Bdume ist in An-
hang 2 enthalten. Insgesamt kénnen bis zu 51 Baume geféllt werden, die
unter die BaumSchVOFF fallen. GemaB BaumSchVOFF sind, wenn alle
Baume gefallt werden, 122 Ersatzpflanzungen mit einem Stammumfang von
16 — 18 cm erforderlich.

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, die dem zukUnftigen Nutzer
den maximal méglichen Spielraum zur Gestaltung des Grundstiickes lassen
soll, ist eine Festsetzung von zu erhaltenden Baumen auch im Hinblick auf
die vorhandenen topographischen Verhaltnisse nicht méglich.

Die Baumverluste werden wie folgt kompensiert:

Im Geltungsbereich sind 30 einheimische Baume gemaB Pflanzliste mit
einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Baume die im Plangebiet erhalten werden
kénnen, werden unter den Vorgaben der BaumSchVOFF auf die zu pflan-
zenden Baume angerechnet (siehe Textliche Festsetzung 7.3).

AuBerdem sind im Geltungsbereich auf einer Ldnge von 100 m und einer
Breite von 1,20 m Hecken aus einheimischen Gehdlzen geman Pflanzliste
zu pflanzen und zu erhalten. Werden weitere, nicht festgesetzte Baume
erhalten, kann dies entsprechend den Vorgaben der BaumSchVOFF auf die
Heckenpflanzung angerechnet werden (siehe textliche Festsetzung 7.4).

MaBnahmen im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder)

Es sind folgende MaBBnahmen vorgesehen, die Uber einen stadtebaulichen
Vertrag geregelt werden. Vom Grinflachenamt der Stadt Frankfurt/Oder
wurden folgende Baumstandorte benannt:

Standort Anzahl

Berliner StraBe, BooBen 10
Buschmuihlenweg 5
Flrstenwalder PoststraBe 8
Gronenfelder Weg 16
Hauptfriedhof 7
Kliestower Weg 17
Krumme StraBe in Glldendorf 10
Gertraudenpark 14
Winkelweg in Kliestow 4
Wulkower Weg in Kliestow 5
Gesamt 96

Zusammenfassend werden die Baumverluste in einem Umfang von 51
Baumen, die geman Bilanzierung mit 122 Ersatzpflanzungen zu kompen-
sieren sind wie folgt ausgeglichen:
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MaBnahme Flache
Anpflanzung von Bdumen auf dem Grundstuck 30 St.
Anpflanzung von 1,2 m breiten Hecken auf einer Lange 16 St.
von 100 m die mit 6 m Hecke / Baum auf die Ersatzpflan-

zung angerechnet werden.

Baumpflanzungen im Stadtgebiet von Frankfurt (Oder) 76 St.
Gesamt 122 St.

Die exakte Festlegung der Baumstandorte fir Ersatzpflanzungen erfolgt in
Abstimmung mit dem Grlnflachenamt.

Ersatz von Fledermausquartieren und Bruthabitaten von Hoéhlen- und Ge-

baudebriitern

Der Verlust von Bruthabitaten von Héhlenbritern wird durch die Anbringung
von 10 Nistk&sten kompensiert. Hierbei sind die Anspriiche der unterschied-
lichen Vogelarten zu bertcksichtigen.

Tab. 3: Art und Umfang der Nistkasten
Art des Nistkas- Vogelart Anzahl
tens
Nistkasten mit mit ovaler | Kohlmeise, Blaumeise 2
Einfluglochéffnung  von
30 x 45mm
Nistkasten mit Einflug- 2
lochdffnung von 34 mm
Nisthéhle mit Rlckzugs- | Kohlmeise, Blaumeise, 2
maoglichkeit fir Fleder- | Gartenrotschwanz,
mause und Einflug- | Fledermause
lochoffnung oval 32 x 45
mm
Nisthéhle mit Rickzugs- 2
maglichkeit fir Fleder-
méause und Dreilochoff-
nung 27 mm
Nisthéhle mit Einflug6ff- | Stare 2
nung von 45 mm
Fir Gebaudebriter sind folgende Nistkasten zu verwenden:
Art des Nistkastens Vogelart Anzahl
Halbhdhle ca. 15 x 29,5 x | Haussperling, Haus- 3

15

rotschwanz, Bachstel-
ze

Mauerseglerkasten

Mauersegler

Bei der Auswahl der Nistkdsten ist darauf zu achten, dass sie mardersicher

sind.
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Fur Fledermause sind an den Gebauden folgende Ersatzquartiere anzu-
bringen:

Art des Quartiers Anzahl
Fledermausreihenquartier mit 3 nebeneinander- 2x3
liegenden Einflug6ffnungen 1x4
Fledermaus-Einflaufblende mit Riickwand 5
Ganzjahresquartier fir Fledermause 5

7.6 Planungsalternativen

7.6.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind keine anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten gegeben.

7.6.2 Prognose tuber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wird die Flache weiter brach liegen
und fir eine nachhaltige Stadtentwicklung nicht zur Verfigung stehen. Eine
Stédtebauliche Entwicklung ist damit nach § 34 BauGB nur eingeschrankt
mdglich und entspricht nicht den bestehenden Anforderungen an die Stadt-
entwicklung. Die Flache steht allerdings als ,Trittsteinbiotop“ dem Natur-
haushalt zur Verfigung, wobei jedoch die Vorbelastung durch die umlie-
genden StraBen zu berlcksichtigen ist.

7.7 Zusatzliche Angaben
7.7.1 Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH und

SPA)
Nicht gegeben

7.7.2 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG werden durch die Be-
seitigung von Bdumen mit Baumhoéhlen betroffen. Auch ist es méglich, dass
an den vorhandenen aufgelassenen Geb&uden Nischen vorhanden sind,
die als Brutplatz fur Gebaudebriter wie z. B. Hausrotschwanz, Blau— und
Kohimeise bzw. Quartier fiir Fledermause geeignet sind. Hierzu wurden
Erfassungen und eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt, die in
Anhang 3 beigeflgt sind.

7.7.3 Waldumwandlung
Nicht erforderlich
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7.8 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Folgende allgemeine Daten bildeten die Grundlage fir den Umweltbericht:
» Gelandebegehung (29.08.2017)
* Vermessung mit Einmessung des Baumbestandes (September 2017)

» Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg

» Kartendienst des LGB Brandenburg

» Landschaftsplan (Frankfurt / Oder, 1996)

Nachfolgend sind die verfigbaren bzw. dem Entwurf zu Grunde liegenden
umweltbezogenen Informationen zusammengefasst:

Thema Art der Information Quelle
Altlasten Keine Informationen vorhanden. Bebauungsplan 01-011, September
2012
Artenschutz | Artenschutzrechtliche Beurteilung der | Artenschutzrechtliche Potentialana-
/ Natur- Flache fur das Bebauungsplanverfah- | lyse, Bubo, September 2017
schutz ren Allianzdreieck der Stadt Frank-
furt/Oder
Konkretisierung der artenschutzrecht- | Geschiitzte Arten auf der Flache
lichen Beurteilung des Bebauungsplanes Allianzdrei-
eck an der Ernst-Thalmann-StraBe,
Stadt Frankfurt (Oder) — Bewertung
und Konfliktanalyse, Bubo, Marz
2019
Grunddaten zu den Schutzgiitern Bebauungsplan 01-011, September
2012
Grunddaten zu den Schutzgdtern, Landschaftsplan der Stadt Frank-
Entwicklungsziele furt/Oder, November 1996
Bedeutung des Gebietes fir Vogel Stellungnahme des Landesbdiros
und Fledermause, hohe naturraumli- anerkannter Naturschutzverbande
che Vielfalt, Erhaltung von B&dumen vom 09.11.2011, 01.02.2013 und
13.11.2018
Bedeutung des Gebietes flir Vogel Stellungnahmen des Umweltamtes
und Fledermause, zu erwartende — Untere Naturschutzbeh6rde vom
Lebensraumverluste, Baumschutz- 24.07.2018, 14.11.2018,
verordnung, 6kologische Baubeglei- 20.05.2019 und 25.06.2019
tung, Ausgleich von Lebensraumver-
lusten
Umgang mit StraBenbaumen Stellungnahmen des Amtes fir
Tiefbau, StraBenbau und Grinfla-
chen vom 19.07.2018 und
8.11.2018
Baugrund / Angaben zur Tragfahigkeit der anste- | Baugrundbeurteilung, Geobau In-
Boden henden Béden genieurgesellschaft mbH, Dezem-
ber 2017
Denkmal- Keine Bau- und Bodendenkmale im Bebauungsplan 01-011, September
schutz Plangebiet vorhanden. 2012
Plangebiet grenzt an denkmalge- Stellungnahme des Brandenburgi-
schiitzte Wohnanlage "HuttenstraBe - | schen Landesamt fiir Denk-
ThilestraBe - Ebertusstral3e” malpflege und Archaologisches
Landesmuseum vom 29.10.2018
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Thema Art der Information Quelle
Immissions- | Schadstoffbelastung des Gebietes Luftreinhalteplan der Stadt Frank-
schutz furt/Oder, Mai 2013
Angaben zur aktuellen Schadstoffbe- | Daten des Landes Brandenburg fiir
lastung die Luftmessstation in der Leipziger
StraBe, 2018
Larmbelastung Larmaktionsplan der Stadt Frank-
furt/Oder, Oktober 2013
L&rmbelastung Schalltechnische Untersuchung
zum Schallschutz gegen AuBBenlarm
durch Verkehrslarm fur den Neubau
von Pflegeeinrichtungen, Bericht Nr.
2243_5, Acouplan GmbH, Septem-
ber 2019
Belastung des Gebietes mit L&rm und | Stellungnahme des Gesundheits-
Schadstoffen, Nutzung des Standor- amtes vom 30.01.2013 und
tes wird aus umweltmedizinischer 2.11.2018
Sicht kritisch gesehen
L&rm- und Schadstoffbelastung des Stellungnahme des Landesamtes
Planungsgebietes fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz vom 13.02.2013
Umgang mit LA&rmimmissionen Stellungnahme des Landesamtes
fur Umwelt, Technischer Umwelt-
schutz vom 22.11.2018
Verkehrslarmbelastung und Ver- Stellungnahme des Amtes fr Of-
kehrsstarke fentliche Ordnung, Abt. StraBenver-
kehrsbehérde vom 16.01.2019
Begriinung der Stitzwand zur Minde- | Stellungnahme der unteren Bauauf-
rung von Feinstaub- und Stickoxidbe- | sichtsbehérde — E- Mail vom
lastungen 24.07.2018
Begriinung der Stitzwand zur Minde- | Stellungnahme des Umweltamtes —
rung von Feinstaub- und Stickoxidbe- | Bereich Klima und Immissions-
lastungen schutz vom 31.07.2018
Klimaschutz | Angaben zum Klimaschutz Integriertes kommunales Klima-
schutzkonzept der Stadt Frank-
furt/Oder, Marz 2012
Nieder- Versickerungsfahigkeit der anstehen- | Stellungnahme der Unteren Was-
schlagsent- | den Béden, Einleitung in die Kanalisa- | serbehdrde vom 24.01.2013
wasserung tion

Regenwasserversickerung

Stellungnahme des Ordnungs- und
Umweltamtes, Abteilung Umwelt-
schutz vom 17.04.2018

Versickerung ist auf dem Grundstiick
moglich

Bericht zur Bewertung der hydroge-
ologischen Verhéltnisse und Erstel-
lung von Versickerungslésungen fir
das geplante Baugebiet Allianzdrei-
eck Frankfurt/Oder, Fugro, Januar
2018

Erfassungen darlber hinaus sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltbe-
langs dargestellt. Die Datenbasis ist ausreichend.

7.9

Nr. 7 j) BauGB

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
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zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbe-
darftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschut-
zes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffent-
lich genutzte Geb&ude, so weit wie mdéglich vermieden werden. Von der
geplanten Bebauung der Flache und der Nutzung als Pflegeheim gehen
keine schadlichen Umweltauswirkungen auf angrenzende schutzbedurftige
Nutzungen aus.

Auch sind in der Nahe des B-Plangebietes keine Nutzungen vorhanden, von
denen schadliche Auswirkungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB
ausgehen.

7.10 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaB § 4c BauGB muss die Stadt die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind alle zu fallenden Baume auf Baum-
hohlen zu kontrollieren.

Dies betrifft folgende MaBnahmen:

» Kontrolle aller zu féallenden Baume auf Baumhdohlen

» Einhaltung der Bauzeitenbeschréankung

» Die Anbringung und der Erhalt der Nisthilfen

» Die Umsetzung der extensiven Dachbegriinung

* Umsetzung der Baumpflanzungen auf dem Grundstiick

* Umsetzung der Heckenpflanzungen auf dem Grundstlck

7.11 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Frankfurt (Oder) hat die Aufstellung des Bebauungsplans BP-01-
011 "Allianzdreieck an der Ernst-Thalmann-StraBe" als Angebotsplanung
beschlossen.

Ziel ist es, ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflege-
heim fiir die Dauer- und Tagespflege® an dieser bedeutenden Schnittstelle
zwischen der Innenstadt und benachbarten Stadtteilen zu entwickeln, in
dem neben Wohnraum auch Einrichtungen fur soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie nutzungserganzender Einzelhandel und Dienstleistungen
angeboten werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine den stadtebaulichen Anforderungen entsprechende Bebauung ge-
schaffen. Das Plangebiet liegt nahe dem Zentrum von Frankfurt (Oder),
inselartig zwischen drei HauptverkehrsstraBen. Die Flache ist vollstandig
eingezdunt und nicht zugénglich. Der alte Baumbestand ist landschafts-
/ortsbildpragend fir die umliegenden bebauten Bereiche. Der Baumbestand
sowie Straucher und ruderale Staudenfluren besitzen Bedeutung als Le-
bensraum fir Fledermause, Vogel, Kleinsauger und Insekten, der jedoch
durch die isolierte Lage stark eingeschrankt ist. Bei den Bdéden im Plange-
biet handelt es sich um Aufschittungen, die stark anthropogen tberformt
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sind.

Negative Auswirkungen entstehenden insbesondere durch die zusatzliche
Versiegelung von Flachen durch die festgesetzte GRZ von 0,6 sowie den
Verlust des auf dem Grundstiick vorhandenen Altbaumbestandes.

Als Vorbelastung ist auf dem Grundstlick die hohe Larm- und Schadstoffbe-
lastung durch den Verkehr auf den drei angrenzenden Verkehrsachsen zu
berlicksichtigen. Hier sind entsprechende SchallschutzmaBnahmen vorzu-
sehen.

Durch die vorgesehenen MaBnahmen zur Kompensation der bestehenden
Eingriffe kann sowohl die zusatzliche Versiegelung von Flachen, die Beein-
trachtigungen von Végeln und Fledermdusen als auch die Baumverluste
kompensiert werden.
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Bebauungsplan BP - 01 - 011 "Allianzdreieck an der Ernst-Thalmann-Stra3e"
Begriindung zum Bebauungsplan Stand: 18.09.2019

9 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Kosten fiir das Planverfahren tragt der Vorhabentrager, die Ubernahme
der Planungskosten ist durch einen stédtebaulichen Vertrag geregelt. Im
Rahmen der Erarbeitung und der Umsetzung des Bebauungsplanes entste-
hen der Stadt Frankfurt (Oder) keine Kosten.

10 Auswirkungen der Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)

Durch die vorliegende Planung verandert sich das Baurecht im Plangebiet.
Die bestehenden Gebaude haben, vorbehaltlich der RechtmaBigkeit ihrer
Errichtung, Bestandsschutz. Die nach dem neu geschaffenen Baurecht
maoglichen Baumassen liegen Uber den bisherigen. Durch die Festsetzung
von Mindestvollgeschossen werden hdhere Gebaude als bisher errichtet
werden kdénnen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entsteht ein dicht
bebauter, innenstadtnaher Raum, der mit dem Hochhaus das Ortsbild mar-
kant pragen wird.

Die Verkehrssituation auf der angrenzenden Leipziger Stra3e und Heilbron-
ner StraBe wird durch das Planvorhaben nicht beeinflusst. Der Verkehr aus
dem neuen SO-Standort wird Gber die Ernst-Thélmann-StraBe abgefihrt,
und kann aufgrund keiner Mehrbelastung als nicht stérend betrachtet
werden.

Mit der Umsetzung des Planes wird eine Brache auf einem schwierigem
Standort aktiviert und damit ein Beitrag zur Qualifizierung des Angebots an
Altersgerechtem und Pflegebedirftigem Wohnen in Frank-furt(Oder)
geleistet.

Durch die vorgesehenen MaBnahmen zum Immissionsschutz kénnen die
negativen Auswirkungen auf den Menschen stark reduziert werden.

Durch die vorgesehenen MaBnahmen zur Kompensation der bestehenden
Eingriffe in Natur und Landschaft kann sowohl die zusétzliche Versiegelung
von Flachen, die Beeintrachtigungen von Végeln und Fledermausen als
auch die Baumverluste kompensiert werden.

Belange der Nachbargemeinden werden durch die Planung nicht berUhrt.

11 Flachenbilanz und Kostenschatzung

Kostenschatzung flr Investitionskosten (6ffentliche und private MaBnah-
men), sowie flr Unterhaltungskosten flr den stadtischen Haushalt

Flachenbilanz / Planungsstatistik

Flachenaufgliederung Absolut in  Pro-
(m?) zent
1 Bauland
1.9 Sondergebiet 5.900 72
3.2 FI. zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern 455 6
3.3 FI. mit Pflanzbindungen
3.4 Fl. fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur u. Landschaft
3.5 private Griinflachen 750 9
4 offentliche Verkehrsflache, StraBenbahn 1.550 19
Gesamtflache des Planungsgebietes 8.200 100
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Die privaten Investitionskosten hangen von der konkreten Bauplanung ab.
Da diese aufgrund der Offenheit der vorliegenden Planung in wesentlichen
Zugen erheblich variieren kdénnen, ist eine Kostenschatzung der privaten
Baukosten nicht hinreichend genau mdglich.

Belastungen der Stadt ergeben sich aus der Unterhaltung und der Ver-
kehrssicherungspflicht bei den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Diese Flachen
sind jedoch nicht durch die Bebauungsplanung entstanden, sondern waren
bereits vor der Planung in der Ortlichkeit vorhanden.

Die Ubernahme von Kosten wird in einem Durchfilhrungsvertrag geregelt.
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Bebauungsplan BP-01-011 ,,Allianzdreieck an der Ernst-Thalmann-StraBe”
- Zusammenfassende Erklarung gemiB §10 Abs.4 Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan soll entspreéhend des exponierten Standortes und der konkre-
ten Entwicklungsabsicht des Eigentiimers die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine angemessene Bebauung und Nutzung schaffen.

Ziel ist die Entwicklung eines zentrumsnahen Pflegeareals mit Tages- und Dauer-
pflege sowie Arztpraxen und nutzungsergénzendem Einzelhandel und Dienstleistun-
gen auf dem derzeit ungenutzten Grundstuick.

Der Bebauungsplan sichert hierfur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Plangebietes im Kontext der allgemeinen Ziele einer nachhaltigen Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen und eine dem
Wohl der Allgemelnhelt dienenden sozialgerechten Bodennutzung bertcksichtigen (§
1 BauGB).

Beachtung der Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Umweltbencht erarbeltet in dem
die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt, beschrieben und be-
wertet wurden. Erforderliche Fachgutachten wurden erarbeitet.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Auf Grund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Be-
hérden und Trager 6ffentlicher Belange erfolgten Anderungen zum Immissionsschutz
und zum Baumerhalt |m Bebauungsplan. Der Umweltbencht wurde entsprechend er-
ganzt. :

‘Die wesenthchen umweltbezogenen Stellungnahmen die bereits zum Entwurf vor-
gelegen haben, waren &ffentlich ausgelegt.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei Realisierung der vorgesehenen Kom-
pensationsmalinahmen keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fiir aile im
§ 2 Abs. 1 UVPG genannten Schutzglter verbleiben. Die Sicherung der Ausgleichs-
mafnahmen ist durch einen ErschlieBungsVertrag mit dem Eigentimer abzusichern. .

Anregungen aus der Beteiligung der Offenthchkelt
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keme Belange vorgetragen

Aus den schriftlich vorliegenden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
gern 6ffentlicher Belange wurde neben der zusatzlichen Festsetzung zum Schutz ge-
schitzter Arten die Stellungnahme der FWA insofern beriicksichtigt, dass eine Uber-
bauung der 400er Trinkwasserleitung an der B5 ausgeschlossen ist. Der Trassenkor-
ridor fir das Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen wurde auler-
halb des Baufensters festgesetzt. Der Vorhabentrager hat mit der FWA die Umverle-
gung der Leitung in Teilbereichen vereinbart. Weitere Anregungen zum Leitungswe-
sen und Hinweise zu deren Umsetzung wurden in der Begriindung beriicksichtigt.
Anregungen zur Standortwahl und Nutzungsalternativen konnten nicht berticksichtigt
werden. Es wurde Im Ergebnis der Anregungen Wurde die schalltechn Untersuchung
2019 tberarbeitet.

Es wurde vorgetragen, dass den Aussagen des Umweltberichtes hinsichtlich des
Nichtauftretens geschutzter Arten nicht gefolgt werden kann. Im Ergebnis wurde eine
Erganzung des Umweltberichtes vorgenommen, eine zuséatzliche Festsetzung Be- ‘
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standteil der Bebauungsplanung und eine Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfihrung naturschutzrechtlicher Malinahmen im Durchfihrungsvertrag veran-
kert.

Vorgeschlagen wurde eine Begriinung der Stutzmauer, die jedoch aus eigentums-
bauwerkssicherheits- und strallenrechtl. Grinden nicht erfolgt. Es gingen Anregun-
gen zum Baumschutz ein, welche berlicksichtigt wurden.

Des Weiteren fuhrten Hinweise aus der Beteiligung der Behdrden und Trager offent-
licher Belange zu Ergénzungen in der Begrindung um die Ziele der Festsetzungen
noch klarer darzustellen.

Der Filachennutzungsplan (FNP) der Stadt Frankfurt (Oder) stellt fur den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine gemischte Bauflache dar. Da die Dar-
stellungstiefe fir den FNP bei 1 ha liegt, ist eine gesonderte Anderung des FNP nicht
erforderlich.

Eine Abwagung unterschiedlicher Planungsmdglichkeiten ist auf Grund der Vorha-
benbezogenheit des Bebauungsplanes nicht erfolgt.

Aufgestellt am 04.12.2019
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