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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Einzelhandel hat auf veranderte Konsumgewohnheiten, stagnierende Kaufkraft
und zunehmende Mobilitat der Verbraucher mit einem Strukturwandel reagiert, der
u.a. durch eine Tendenz zu grof¥flachigen Betriebsformen und kostengtinstigen, mit
dem Auto gut erreichbaren Standorten gekennzeichnet ist. Diese Entwicklungen
stehen haufig im Gegensatz zu den planerischen Zielen der nachhaltigen Planung
einer Stadt, sowie der Begrenzung des Verkehrsaufkommens ebenjener. Angesichts
der Widerspriuchlichkeit solcher Planungen besteht in dieser Hinsicht erheblicher
Regelungsbedarf. Vorgesehen ist mit diesem Bebauungsplan, in Abwagung der

differierenden Positionen, einen Interessenausgleich zu erzielen.

Der Ankermieter des Hedwigs Einkaufs Park (HEP) benétigt fur eine langfristige
Absicherung seiner Funktion als Grundversorgungszentrum eine Verlagerung der
Verkaufsflachen (VKF) ins Erdgeschoss. Nur mit einem starken und zeitgemaf
aufgestelltem Ankermieter kann eine Zugkraft fuir das gesamte Einkaufszentrum und
den Stadtteil Neuberesinchen geschaffen werden. So wird die Attraktivitat des
Standortes HEP auch fir andere Mitmieter erhdht, welche wiederum mit einem starken
Mix als Impulsgeber fur die weitere stddtebauliche Entwicklung stehen kdnnen.
Dahingehend ist auch ein Ausbau der Parkplatzflachen in Planung, da bislang nur ca.
290 Parkplatze mit einer Breite von meist nur 2,3 m vorhanden sind, welche ein
Parkraumangebot ausschliefilich fur Klein- und Mittelwagen darstellen, jedoch nicht

fur groRere PKWs.

Der Einzelhandelskomplex HEP wurde 1997 erdffnet im damals mit knapp 20.000
Einwohner (EW) bevolkerungsreichsten Stadtteil der Stadt Frankfurt (Oder). Durch
einen allgemeinen Rickgang der Bevolkerung und Um-/Fortziige der Bewohner in
andere Stadtteile oder aus der Stadt, verlor das HEP einen Grofiteil an potenziellen
Kunden. Dadurch und durch den Leerstand umgebender Geb&ude verlor das
Einkaufszentrum mitsamt seiner Umgebung an Aufenthaltsqualitat, welche elementar

fur die Attraktivitat des Einkaufszentrums ist.

kollektiv stadtsucht GbR 1



Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Frankfurt (Oder) formuliert
hinsichtlich der Quartiersentwicklung das Ziel, das Quartier Neuberesinchen zu starken,
um dem neuen Leitbild als Stadtteil des ,Wohnens am grinen Stadtrand“ zu
entsprechen. Konkret soll dies die Sicherung des Grundversorgungszentrums HEP und

damit einhergehend die Weiterentwicklung des Stadtviertels zu fordern.

Der Erhalt und die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) soll gemaR des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EHK) der Stadt Frankfurt (Oder) im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der
Kommunen erfolgen. Ein Teil des hier vorgesehenen Plangebietes (HEP) wird im EHK

der Stadt Frankfurt (Oder) als Zentraler Versorgungsbereich definiert.

Mit der Aufstellung des B-Plans werden folgende Ziele verfolgt (die im Rahmen des

Verfahrens weiter konkretisiert werden):

- Erhalt zentraler Versorgungsbereich

- Steuerung der Hohenentwicklung der Gebaude

- Steuerung der Baugrenzen

- Steuerung der Art der baulichen Nutzung (Kerngebiet MK, Sonstiges
Sondergebiet Einzelhandel SO EZH)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (vhb. B-Plan) Nr. 22-002 ,Hedwigs
Einkaufspark in Neuberesinchen Frankfurt (Oder)*“ wird im beschleunigten Verfahren

aufgestellt.

Aufgrund der innerhalb des B-Plans Nr. 22-002 festgesetzten GroRe der zulassigen
Grundflache von voraussichtlich ca. 24.371,82 m? ist gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

eine ,,Prufung des Einzelfalls* erforderlich.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB muss fir B-Plane mit einer Grundflache von 20.000 m?
bis 70.000 m? Grundflache eine sogenannte Vorpriufung des Einzelfalls erfolgen, wenn
das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13aBauGB angewendet werden soll.

Voraussetzung fur die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens ist, dass nach
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Kriterien der Anlage 2 zum BauGB die Einschatzung erlangt wird, dass der B-Plan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
in der Abwagung zu beriucksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls). Die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden konnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls nach
8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu beteiligen.

Unter Beriicksichtigung der Kriterien gemal Anlage 2 wurden die Merkmale des B-
Plans gepruft und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.
Die Uberschlagige Prifung (Vorprufung des Einzelfalls) kommt zu der Einschéatzung,
dass der vhb. B-Plan Nr. 22-002 ,,Hedwigs Einkaufspark in Neuberesinchen Frankfurt
(Oden“ voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach

§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu bertucksichtigen sind.

Die Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde

durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Vorprifung des Einzelfalls wurden seitens der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange keine abwagungsrelevanten Umweltbelange
vorgebracht. Es wurden keine Bedenken gegen die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22-002 ,Hedwigs Einkaufspark in
Neuberesinchen Frankfurt (Oder)* im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

geaulert.

Die Vorprufung des Einzelfalls gemal 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hat zum Ergebnis, dass
der vhb B-Plan Nr. 22-002 ,,Hedwigs Einkaufspark in Neuberesinchen Frankfurt (Oder)*
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach §
2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der weiteren AbwAgung zu bericksichtigen sind. Die
Erarbeitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. die Erstellung eines

Umweltberichts ist daher nicht erforderlich.

Die Prifung des Einzelfalls erfolgte durch die Stadt Frankfurt (Oder) im Zuge der

Vorbereitung des Aufstellungsbeschlusses.
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2 Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und

Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzunq

Die kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) liegt ca. 80 km 6stlich der Bundeshauptstadt Berlin
im weiteren Metropolraum direkt am deutsch-polnischen Grenzstrom, der Oder.

Unmittelbar dstlich der Oder grenzt die polnische Stadt Stubice an (siehe Abb. 1).
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Abbildung 1 Ubersichtskarte Frankfurt (Oder) mit dem Geltungsbereich, Quelle: BRANDENBURGVIEWER
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Das Plangebiet liegt nordlich der A12 in der Gemarkung Frankfurt (Oder) auf der Flur
151. Laut Aufstellungsbeschluss sind die Flurstiicke (FS) 42, 56, 168, 169, 170, 174, 175,
222, 223, 224, 225, 226 und tlw. 176 von der Planung betroffen. Der Geltungsbereich
wurde im Entwurf um das FS 54, auf welchem sich ein Einzelhandelsbetrieb befindet,
erweitert (s. Abb. 2). Die Notwendigkeit zur Erweiterung des Geltungsbereichs ergab
sich aus der stadtebaulichen, und funktionalen Verflechtung des HEP mit seinem
direkten Umfeld. So ist es erst durch die integrierte Betrachtungsweise der beiden

Standorte mdéglich, die verkehrstechnischen Sachzusammenhange gesamtheitlich zu

begutachten und die Auswirkungen der Planung allseitig darzustellen.
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Abbildung 2 Ubersichtskarte Geltungsbereich, Quelle: BRANDENBURGVIEWER
Von Nordwesten gen Stden verlaufend, bindet die Johann-Eichorn-Stralle an die

Birkenallee an, welche im Westen des HEPs verlauft. Parallel hierzu verlauft die
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Tramstrecke, welche gemeinsam mit der Birkenallee den sudlichen Tell

Neuberesinchens erschlielit.

Der Einzelhandelsbetrieb auf dem Flurstlick 54 ist Uber die Konrad-Wachsmann-StralRe

an den offentlichen Verkehrsraum angebunden.

Im Osten ist das Plangebiet Uber den Schluchtweg-Park zu FuR an weitere

Wohnkomplexe angeschlossen. Diese sind fuldlaufig erreichbar.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Eigentum des Vorhabentragers, der Erwerb

weiterer stadtischer Flachen wird derzeit vorbereitet.

2.3 Entwicklung des Gebietes

Das Plangebiet soll auf der Grundlage des Bebauungsplanes stadtebaulich geordnet

weiterentwickelt und revitalisiert werden.

2.4 Topografie

Das Gelande im Plangebiet ist relativ eben. Eine Ausnahme bildet eine B&schung
zwischen FS 54 und den nordlich und westlich angrenzenden Flurstiicken 174 und 176.

An dieser Kante besteht ein Hohenunterschied von ca. 2 m.

Auf MK1 liegen die Gelandehdhen zwischen 71 m und 75 m Uber NN, in MK2 zwischen
69 m und 71 m Uber NN im Bezugssystem DHHN2016. Das Gelande fallt

dementsprechend in stidostlicher Richtung bis zu 6 m ab.

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Der Grofteil des Bestands im Plangebiet wird vom bestehenden Einkaufszentrum
eingenommen. Im Sudosten des Plangebiets grenzt ein Einzelhandel an. Im Norden
des Plangebiets ist auf den FS 42 und 224 das Gebaude eines ehemaligen

Babyfachmarktes vorhanden (s. Abb. 3).
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Bestand (Abriss geplant)
Bestand (Erhalf)

Bestand (Erweiterung geplant)

- Versiegelte Fltiche

Abbildung 3 Bestandskarte mit baulichen Anlagen und versiegelter Flache

Im Osten des HEP-Gebaudes liegt ein Stadtplatz, welcher nach der
Sondernutzungssatzung der Stadt Frankfurt (Oder) als Platz fir den mobilen Handel
ausgewiesen ist (8 2 Abs. 3 Buchstabe b Sondernutzungssatzung Stadt FFO) und

durch Handel an nicht ortsfesten Verkaufsstanden genutzt werden kann.
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2.6 Grundsticks- und Gebaudenutzung

Der gesamte westliche Teil des Plangebiets wird vom bestehenden Einkaufszentrum
eingenommen. Im Norden schlieflit eine Stellplatzflache an, welche aktuell knapp 20

Parkplatze fur Betriebsangehdorige bietet sowie die Anlieferzone des HEPs bildet.

Im HEP stehen aktuell einzelne Ladeneinheiten leer. Bezogen auf die Grundflache sind
diese aber nicht als groller Leerstand zu werten. Ende 2018 waren 9.263 m2 der
potenziellen 10.585 m? Mietflache vermietet. Die auf diesen Flachen angebotenen
Einzelhandelsangebote umfassen Lebensmittel, Blumen, Bekleidung, Drogerieartikel,
Spielwaren, Hausrat, Gastronomie, eine Bank sowie eine Apotheke. Des Weiteren
bieten drei Arzte sowie ein Friseur in dem Gebaudekomplex ihre Dienstleistungen an

(Stand 2018).

Der Einzelhandelsbetrieb im Siiden des Plangebiets auf FS 54 umfasst aktuell auf ca.
1.100 m2 Bruttogrundflache (BGF) 730m?2 VKF und besitzt direkt sudlich angrenzend eine

versiegelte Stellplatzflache mit 61 Parkplatzen.

2.7 VerkehrserschlieRung

Der Standort HEP ist verkehrstechnisch mit unterschiedlichen Wegen und
Verkehrstragern erschlossen. Aktuell erfolgt die Zufahrt nérdlich des Plangebiets Uber
die StraBe Aurorahugel, welche direkt angrenzend Uber die Johann-Eichorn-Strale in
Richtung Norden die Anbindung an die Innenstadt gewahrleistet. Der Aurorahugel ist
eine Sackgasse, welche im weiteren Verlauf gen Osten zur ErschlieBung mehrerer

Wohnkomplexe dient (s. Abb. 2).

Im Sudwesten verlauft die Birkenallee, welche Uber die B112 in Richtung Norden die
Anbindung in die Innenstadt, als auch in Richtung Stiden den Anschluss an die Al2
sichert. Hier ist eine Tram- und Bushaltestelle vorhanden, welche von den Tramlinien 1,

3, 4 und 5 sowie von den Buslinien 987 und N2 frequentiert wird.

Der Einzelhandelsbetrieb auf FS 54 verfugt aktuell iber eine Ausfahrt auf die Konrad-
Wachsmann-Stralle, welche Uber eine mit einer Lichtsignalanlage (LSA) geregelte

Kreuzung an die Birkenallee angeschlossen ist.
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FuBlaufig ist der Standort komplett umschlossen und aus allen Richtungen gut

erreichbar.

2.8 Technische Infrastruktur

Es sind einzelne Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH im
Plangebiet vorhanden. Im Plangebiet sind auBerdem Leitungen der Frankfurter
Wasser- und Abwassergesellschaft mbH, der Stadtwerke Frankfurt (Oder) zur

Warmeversorgung sowie Kabel fur die Stralenbeleuchtung verlegt.

Entlang der StralRlenbahntrasse an der Birkenallee sowie der Johann-Eichorn-StralRe
befinden sich Kabel zum Betrieb der StraRenbahn. Diese betreffen das Plangebiet

nicht.

Jegliche technische Infrastruktur ist im beigeflgten koordinierten Leitungsplan

dargestellt.

2.9 Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima - Ausgangssituation

Der aktuelle Versiegelungsgrad liegt bei 71,6% (s. Abb. 3). Insgesamt sind 12.557 m2
durch die Bestandgebaude Uberbaut. 3.186 mz2sind versiegelte Flache im Plangebiet.

Insgesamt ergibt sich so eine Flache von 15.743 m2.

Die Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) legt fest, wie das Beseitigen von
Baumen auszugleichen ist. Die Ausgleichs- oder Ersatzpflanzungsmalhahmen sind

abhangig vom Stammumfang des zu ersetzenden Baumes.

2.10 Altlasten

Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine mit Altlasten belasteten oder altlastenverdachtige

Flachen im Plangebiet bekannt.
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3 Vorbereitende Bauleitplanung und tUbergeordnete

Planungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der

Regionalplanung

»Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wird die
Stadt Frankfurt (Oder) als Oberzentrum ausgewiesen und hat somit die Funktion als
Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum von Uberregionaler Bedeutung.
Bezeichnend fur ein Oberzentrum sind vielfaltige Einzelhandelsangebote sowie
Spezialgeschéafte, welche als Magnete fur einen starken Arbeitsmarkt dienen. Diese
Funktion kann der HEP mit seinen aktuellen Ausstattungsmerkmalen nicht mehr
langfristig erfullen, weswegen diese Planung als Grundlage fur eine nachhaltige
Sicherung des Einzelhandelangebots notwendig wird. Auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses wurde am 03.02.2022 von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung festgestellt, dass ,,der eingereichte Planentwurf (VBP-22-002
»-Hedwigs Einkaufs Park in Neuberesinchen Frankfurt (Oder)") hinsichtlich der Ziele der

Raumordnung derzeit nicht ausreichend beurteilt werden kann.*

Fur die landesplanerische Bewertung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBP-
22-002 ,Hedwigs Einkaufs Park in Neuberesinchen Frankfurt (Oder)“ sind die
Erfordernisse der Raumordnung maligeblich. Danach sollten grundsatzlich folgende

Ziele als Grundlage fir die Planung herangezogen werden:

o Z26LEPHR: Bindung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen an
Zentrale Orte. HEP als ZVB festgesetzt.

o Z27LEPHR: Der Schutz benachbarter Zentren muss gewahrt werden.

o Z210LEPHR: Umgang mit Bestandssituationen.

e Z213LEPHR: Einordnung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen

innerhalb Zentraler Orte. HEP als ZVB festgesetzt.
e 752Abs.1LEPHR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene

Siedlungsgebiete.
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Bebauungsplan Nr. 22-002 ,,Hedwigs Einkaufs Park in Neuberesinchen FFO* nach &
13a Baugesetzbuch

ENTWURF
e G 28LEPHR: Angemessene Dimensionierung entsprechend des
Kongruenzangebots.
e G 211LEPHR: Strukturvertragliche Kaufkraftbindung der

Verkaufssortimente beachten.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist aktuell als Kerngebiet (MK) mit Zweckbestimmung Zentraler
Versorgungsbereich (ZVB) dargestellt. Der Babyfachmarkt auf dem Gelande, welcher
sich innerhalb des Geltungsbereichs befindet, ist als Wohnbauflache dargestellt. Der
nordliche Teil des Stadtplatzes ist trotz seiner Versiegelung als Grunflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist nicht flursticksgetreu, weswegen dies keine

Fehldarstellung ist.

Da eine Festsetzung des HEP mit dieser Planung als Kerngebiet vorgesehen ist, ist der

Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (s. Abb. 4).

Abbildung 4 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder)
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3.3 uberdrtliche Fachplanungen und sonstige bestehende

Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) der Stadt Frankfurt (Oder) regelt die
gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels. Es stellt Hierarchien zwischen den
einzelnen Versorgungsstandorten auf und steuert die zukUnftige Entwicklung des
Einzelhandels der Stadt. Die Stadt hat ein A-Zentrum, welches den drei C-Zentren
Ubergeordnet ist. Ein B-Zentrum ist nicht vorhanden. Die drei C-Zentren ibernehmen
mit einzelnen Erganzungsstandorten die Grundversorgungsfunktionen in den Lagen
aullerhalb der Kernstadt. Speziell in Stadtgebieten mit ricklaufigen
Bevélkerungszahlen sichert die angestrebte Konzentration auf Versorgungszentren
den Erhalt einer méglichst wohnungsnahen und somit flr weite Teile der Bevolkerung
auch fulllaufig erreichbaren Grundversorgung. In diesem Sinne bilden C-Zentren einen
Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und entsprechen ebenfalls schitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler
Versorgungsbereiche geman 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, 8 9 Abs. 2a und 834 Abs.
3 BauGB).

Das HEP ist dem EHK nach ein C-Zentrum, welches als Grundversorgungszentrum ein

stadtebaulich integriertes Zentrum mit stadtteilbezogener Versorgungsfunktion bildet.

Die ,,Sortimentsliste Frankfurt (Oder)* definiert im Rahmen des EHK die verschiedenen
vorhandenen Sortimente, welche in der Stadt aufzufinden sind. Es wird unterschieden

zwischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir
das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereichs pragend und daher
fur eine starke und intakte Zentrumsfunktion bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind
gemal EHK der Stadt Frankfurt (Oder) grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen,
deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte
Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im
innenstadtischen Zentrum fuhren kdnnen. Besondere Merkmale zentrenrelevanter

Sortimente sind zudem eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, eine
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hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat sowie eine gute

Handlichkeit.

Als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente sind die nahversorgungsrelevanten
Sortimente zu erwahnen. Sie zeichnet eine hohe Nachfrage in allen
Bevolkerungsschichten und Altersgruppen aus. Sie werden ofter und regelmagiger
bendtigt, weswegen eine primare Ansiedelung in zentralen Versorgungsbereichen,
aber auch an anderen Standorten mit einem deutlichen Wohngebietsbezug

empfehlenswert ist.

Es gibt auch einige Ausnahmen, auf welche innerhalb des EHK vertiefter eingegangen
wird. Diese werden als nicht-zentrenrelevante Sortimente bezeichnet. Diese sollten
nicht oder nur im geringen Umfang in der Innenstadt oder in zentralen
Versorgungsbereichen in Innenstadtnahe vertreten sein, da sie wenig bis gar keine

Synergieeffekte fur das innerstadtische Angebotsspektrum bewirken.

Der bestehende Ankermieter des HEPs ist ein Edeka-Verbrauchermarkt, welcher laut
dem EHK vorrangig Autokunden bedient, die unter anderem im Rahmen des

einmaligen wochentlichen GroReinkaufs den Markt besuchen.

Der Stadtteil Neuberesinchen ist seit den 2000er Jahren durch den Wegzug vieler
Einwohner gepragt. Dem damit einhergehenden Leerstand wurde durch einen
umfassenden Rickbau von Wohneinheiten entgegengewirkt. Laut des
Stadtumbaukonzeptes (STUK) ist Neuberesinchen ein zukinftiger Standort fir
Einfamilienh&auser (EFH) und Doppelhaushalften (DHH). Das STUK benennt die zum
Zeitpunkt der Fortschreibung mittelfristig unklare Perspektive des HEPs als Risiko. Eine
langfristige Sicherung des Grundversorgungszentrums ist daher elementar fur die

Stadtumbaustrategie (siehe Abb. 5).

Der Einzelhandelsbebauungsplan BP-EH-003 regelt die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im sitdlichen Teil der Stadt Frankfurt (Oder). Der
Bebauungsplan legt jedoch nur fur den Hedwigs Einkaufspark einen zentralen
Versorgungsbereich fest. Der Einzelhandelsstandort im Osten des Plangebiets ist nicht
Geltungsbereich des BP-EH-003 enthalten. Hier erfolgt die Festsetzung des HEP als

zentraler Versorgungsbereich und C-Zentrum in der Einzelhandelshierarchie der Stadt
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Frankfurt (Oder). Die Festsetzungen aus diesem einfachen Bebauungsplan gelten
aktuell fur den Bereich des HEP, da kein anderer rechtskraftiger Bebauungsplan
vorliegt. Wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 22-002 rechtskraftig ist, gilt
der Einzelhandelsbebauungsplan BP-EH-003 nicht mehr fir den Geltungsbereich des
VBP.

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes Einzelhandel widerspricht nicht den
zentralen Versorgungs- und Nahversorgungsbereichen, da er das Angebot des HEP als

Discounter vervollstandigt und nicht mit dem Supermarkt im Einkaufspark konkurriert.

Stadtumbaugebiet
_ Neuberesinchen

Bisheriger Rickbau

B abganrachens Gabaude

Abbildung 5 Stadtumbaugebiet Neuberesinchen, Quelle: Stadtumbaukonzept der Stadt Frankfurt (Oder)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Frankfurt (Oder) (INSEK) nennt fur
Neuberesinchen das Leitbild ,,Wohnen am grinen Stadtrand®. Um diesem Leitbild zu
entsprechen, muss Neuberesinchen eine hohe Anziehungskraft durch ein breites
Angebot an Wohnungen, sozialer Infrastruktur, Einzelhandel und Naherholung

austiben. Dartber hinaus wird eine leistungsfahige digitale Infrastruktur bendtigt. Das
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HEP bietet primar eine Einzelhandelsfunktion, ist jedoch auch als zentraler Treffpunkt
fur die Bevolkerung Neuberesinchen anzusehen und nimmt somit auch eine Funktion

in der sozialen Stadt wahr.

Mit dem angrenzenden Schluchtwegpark sowie der grinen und naturnahen
Umnutzung des ehemaligen WK |V als Park, kann hier also eine hohe Anziehungskraft

ausgeubt werden.

Das integrierte Teilraumliche Konzept Neuberesinchen (ITK Neuberesinchen) aus dem
Jahr 2007 beschreibt das HEP als Stadtteilzentrum und Begegnungsort. Von hoher
Relevanz ist das HEP auch hinsichtlich der Einzelhandelsangebote und der Synergien,

die es damals mit dem Lebensmitteldiscounter Plus ausgetbt hat.

Mit der Fortschreibung des ITK im Jahr 2020 wurde an dieser Bedeutung nicht viel
geandert. Das HEP fungiert immer noch als Stadtteilzentrum mit einem
Einzelhandelsangebot mit hoher Bedeutung Uber den Stadtteil Neuberesinchen

hinaus und als grof3es Ziel fir Neuberesinchen wird die Sicherung des HEP genannt.

Die Baumschutzverordnung (BaumSchVOFF) der Stadt Frankfurt (Oder) regelt die zu
treffenden Malnahmen, welche zu ergreifen sind, sollte ein geschitzter Baum im
Rahmen von Baumalnahmen beseitigt werden miussen. Wie Ausgleich geschaffen
werden muss, ist durch § 6 und 8 7 BaumSchVOFF geregelt. Welche Baume hiervon
betroffen sind, und welche Ausgleichsmallinahmen gegebenenfalls getroffen werden
muss, ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ersichtlich und wird mit den

zustandigen Behorden abgesprochen.

8 5 der Stellplatzsatzung (StplS) der Stadt Frankfurt (Oder) sieht bei einer
Nutzungsveranderung einer baulichen oder sonstigen Anlage vor, dass die
Stellplatzsatzung, welche nach Anlage 1 fur ein Planvorhaben im Einzelhandelsbereich
1 Pkw-Stellplatz pro 20 m2 Bruttogrundflache (BGF) vorgibt, nicht zur Anwendung
kommt. Es muss nur die Anzahl an Stellplatzen hergestellt werden, welche notwendig
ist, um die infolge der Nutzungsanderung zusatzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge

aufnehmen zu kbnnen.
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Die Sondernutzungssatzung der Stadt Frankfurt (Oder) sieht auf dem Stadtplatz beim
HEP aktuell eine Sondernutzung als Ort des mobilen Handels vor. Erlaubt ist die
Aufstellung von nicht ortsfesten Verkaufsstanden und -einrichtungen, als auch die

Nutzung als Ort fir Wochenmarkte.

Angrenzend an den Geltungsbereich wird derzeit ein neuer Bebauungsplan
aufgestellt. Durch den Bebauungsplan BP-22-001 ,Wohnungsbaustandort
Jungclaussenviertel” soll eine Aufwertung des Stadtteils Neuberesinchens erzielt und

eine Neuansiedelung potenzieller Nutzer des HEPs erzielt werden.
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4 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Planverfahrens ist eine nachhaltige Sicherung des
Grundversorgungszentrums. Diese erfolgt nicht durch eine Ausweitung der
Verkaufsflachen, sondern primar durch die Verlegung der Verkaufsflachen des
Ankermieters EDEKA in das Erdgeschoss und sekundar durch eine Umgestaltung und
Erweiterung des Parkplatzangebots fur ein komfortableres Einkaufserlebnis. Damit
einhergehend soll eine Neuaufteilung und -gestaltung der Verkaufsflachen erfolgen,
um eine Konzentration aller nétigen Nutzungen zu ermdglichen. Aufgrund des aktuell
herrschenden Leerstands besteht ein grolies Potenzial fir Neueinmietungen und damit

fur die Reaktivierung des HEP.

Um ein besseres Parkleitsystem zu etablieren und den Suchverkehr zu minimieren, ist
eine weitere Anbindung an den 6ffentlichen StraRenverkehr, zusatzlich zu der bereits
vorhandenen Uber den Aurorahtigel, vorgesehen. Im Rahmen der Erarbeitung des
Entwurfs wurde ein Konzept erarbeitet, welches eine neue Erschliefungsstralle uber
die Konrad-Wachsmann-Strale entlang des benachbarten Einzelhandelsbetriebs

nutzt.

Fir den neu geplanten Parkplatz auf den Flurstiicken 42, 222, 224, 225 und 226 wird je

eine Ein- sowie eine Ausfahrt des Kundenparkplatzes auf FS 221 erfolgen.

Die gestiegene Anzahl an Parkplatzen liegt in der bisherigen Breite der Parkplatze
begrindet. Diese waren bisher nur 2,3 m breit. Um Parkkonflikte und -unfalle im
Vornherein zu vermeiden, wurden die Parkplatze neu arrangiert und auf 2,75 m
verbreitet. Aullerdem fur den EDEKA eine Mindestanzahl an Parkplatzen aus

wirtschaftlichen Griunden zwingend erforderlich.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung und Nutzung

Die Geb&audekubatur des HEP bleibt unverandert bestehen. Im Bestand wird der
Haupteingang von der sudlichen Seite auf die Ostliche Seite verlegt und hierbei
neugestaltet. Gleichzeitig erfolgt eine Attraktivitatssteigerung des AuRenbereichs und
der Fassade durch eine farbliche Umgestaltung und einzelne MalBhahmen fur eine

energetische Sanierung des Bestands.

Auch der Parkplatz im Norden des Plangebiets wird beibehalten und um Stellplatze
auf den FS 42, 222, 224, 225 und 226 erweitert. Hierbei werden die vorhandenen
Stellplatze umgestaltet, sodass sie eine Breite von 2,75 m aufweisen, um aktuellen

Entwicklungen und Bedurfnissen der Mobilitat zu entsprechen.

Die vorhandenen Parkplatze im Parkhaus werden beibehalten und neu angeordnet,

sodass auch sie eine Breite von 2,75 m aufweisen.

Fur den Einzelhandelsbetrieb auf FS 54 ergibt sich eine leicht veranderte Bebauung

durch eine Ausweitung des Baufeldes, eine veranderte Nutzung ist nicht vorgesehen.

5.2 VerkehrserschlieRung

Die sich andernde ErschlieRung des HEP erfordert einen groReren Planungsbedarf. Um
eine gute Anbindung an den Offentlichen Strallenraum zu schaffen und den
Suchverkehr der Kunden zu minimieren, wird eine zweite Erschlieungsstralie
umgesetzt. Im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung wurde ein Erschliefungskonzept
erstellt, welches die Anbindung des HEP anstatt, wie zunachst geplant, Uber eine
Anbindung an die Birkenallee durch eine neue Stichstralle direkt vor dem HEP-
Gebaude, nun Uber eine neue ErschlieBungsstrale entlang des Einzelhandelbetriebs
auf FS 54 an der Konrad-Wachsmann-Stral3e vorsieht. Diese schlie3t von Suden an das
Parkhaus an, um eine zweiseitige ErschlieBung zu sichern. Bei diesem Konzept
entstehen entlang der Stralle zwei Parkplatzflachen mit insgesamt ca. 142 Pkw-

Stellplatzen. Im Norden entstehen auf den FS 42, 222, 224, 225 und 226 Stellplatzflachen
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fur ca. 50 PKWs. Des Weiteren werden ca. 28 Stellplatze im Nordwesten des HEPs

entstehen, es verbleiben ca. 176 Stellplatze im Parkhaus.

Im gesamten Plangebiet ergibt sich so eine Summe von ca. 396 Stellplatze.

Beibehalten wird die Zufahrt von Norden, vom Aurorahlugel aus, als Zufahrt fir das

Parkhaus.

Die vorhandenen Verkehrsstrukturen fur FuBganger und Radfahrer bleiben gréiitenteils
erhalten und werden in die neu gestalteten Flachen integriert, um die Wegefiihrung

zu verbessern.

5.3 Technische Infrastruktur

Im Anhang befindet sich ein koordinierter Leitungsplan, welcher jegliche technische
Infrastruktur im Plangebiet darstellt und auf Kompatibilitat mit dem aktuellen
Bebauungskonzept pruft. Anhand dieses Plans konnen dann genauere Aussagen tUber
die eventuell anfallenden Umbaumalnahmen getroffen werden. Dies erfolgt in enger

Absprache mit den zustandigen Tragern.

Die Darstellung aller im Gebiet vorhandenen Medien erfolgt ausschliefllich im
beigelegten koordinierten Leitungsplan, da eine Darstellung im Rahmen der
Begrindung nicht ausreichend lesbar gestaltet werden kann und die daraus

gewonnenen Informationen dementsprechend hdchstens irreflhrend sein konnten.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden Behdérden und sonstige Trager
offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme diesbezuglich aufgefordert,
deren Belange durch die Planung beruhrt sein kénnten. Allgemein wurde der Hinweis
gegeben, die betreffenden Beh6rden im weiteren Verlauf des Planverfahrens und
spater bei der Umsetzung zu beteiligen und rechtzeitig zu kommunizieren, ob

eventuelle Leitungsverlegungen in Auftrag zu geben sind.
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5.4 Stadtebauliche Freiflachenplanung

Die Griunflachen entlang der Birkenallee und der Johann-Eichorn-Strale bleiben
erhalten. Es ist beabsichtigt, die umliegenden Grinflachen des Stadtplatzes im

Rahmen der Parkplatznutzung groftenteils umzunutzen bzw. zu Gberbauen.

Die Anzahl der erforderlichen Parkplatze orientiert sich an den Forderungen des
Ankermieters Edeka, welcher aufgrund der zu erwartenden Kraftfahrzeuge einen
Stellplatzbedarf von knapp 300 ebenerdigen Parkplatzen zur Sicherung seiner Nutzung
am Standort errechnet hat. Auf Basis der Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt (Oder)
wurde anhand der geplanten Nutzungen und deren GroRen mit einem Neubau in
gleichem Umfang verglichen, wie viele Stellplatze zulassig bzw. notwendig wéaren.
Dabei konnte herausgestellt werden, dass die laut Satzung bereitzustellenden
Parkplatze das notwendige und gewilnschte Mall Uberschreiten, sodass unter
Beruicksichtigung der bestehenden Platzverhaltnisse und der gewlinschten Anzahl an
Parkplatzen durch den Ankermieter, sich auf die unter 5.2 genannten Parkplatze

geeinigt werden konnte.

Die Neuversiegelung wird auf das Mindestmall beschrankt, um § 1la Abs. 2 BauGB
(,,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;*) gerecht
zu werden und gleichzeitig den allgemein formulierten und zukUnftigen Zielen der

Nachhaltigkeit zu entsprechen.

Die aktuell versiegelten ehemaligen Stellplatzflachen auf FS 56 werden sudlich der neu

geplanten ErschlieBungsstralle entsiegelt, um eine Begrinung ermdglichen zu kénnen.

Aufgrund von vorzunehmenden Entsiegelungsmalnahmen in grolem und kleinem
Malstab und der Modernisierung des Areals kann davon ausgegangen werden, dass
insgesamt eine Aufwertung der Flache erfolgt, welche eine erhohte
Aufenthaltsqualitat bringen wird, und somit den Grundsatzen der Stadt Frankfurt
(Oder) hinsichtlich der Entwicklung von Neuberesinchen mit dem Leitziel ,,Wohnen am

grinen Stadtrand* entspricht.
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6 Planinhalt

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Es sind folgende Flachennutzungen im Baugebiet vorgesehen.

- HEP (MK)
- Einzelhandel (SO EZH)
- private Verkehrsflachen

- Flachen fur den ruhenden Verkehr
- Private Grunflachen (inklusive Spielplatz im Eingangbereich)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gemall § 7 und 11 BauNVO wird ein Kerngebiet (MK) sowie ein Sonstiges Sondergebiet

Einzelhandel festgesetzt.

Kerngebiete dienen nach § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung

und der Kultur.

Sonstige Sondergebiete sind als solche festzusetzen, wenn sich ihre Nutzungen
wesentlich von den Baugebieten nach 88 2 bis 10 BauNVO unterscheiden. Als
Sonstiges Sondergebiet kommen geméal 8 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO unteranderem

Einkaufszentren und grofiflachige Einzelhandelsbetriebe in Betracht.

6.1.1.1 MK (HEP)

Allgemein zulassig sind nach 8 7 Abs. 1 BauNVO:

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
- Einzelhandelsbetriebe, sowie Schank- und Speisewirtschaften
- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

- Raume fur freie Berufe und ahnliche Gewerbetreibende

Im Gebiet zulassig ist u.a. eine grofflachige Einzelhandelsnutzung in Form eines
Verbrauchermarkts mit einer maximalen Verkaufsflache von bis zu 4.000 m2. Weiter

zulassig sind Fachmarkte, welche zusatzlich zum Verbrauchermarkt ein spezialisiertes
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tief und breit gestaffeltes zielgruppen- oder bedarfsorientiertes Sortiment primar im

Non-Food-Bereich anbieten.

Nach 8 13 BauNVO sind Geb&aude und / oder Raume fur freie Berufe und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben in den Baugebieten nach
88 2 bis 9 BauNVO grundsatzlich zulassig. Entsprechende Berufe (wie z. B. Arzte,
Physiotherapeuten, Steuerberater, und dergleichen) dienen in unterschiedlichem Mal
auch der Versorgung der Bevolkerung und sollen sich demnach im Gebiet auch
niederlassen konnen. Da das Plangebiet nicht zu einer Art ,,Gewerbegebiet fir
Freiberufler* werden soll, sind allerdings nur Raume (keine Gebaude) fur
entsprechende Berufsgruppen zugelassen. Im Rahmen der fur das MK-Gebiet
definierten Zweckbestimmung kodnnen also einzelne Buros bzw. Praxen, z. B. fir
Humanmediziner, fur Tierarzte, fur Physiotherapeuten, fir Masseure, fur
Krankengymnasten, fur Fullpfleger, fur Heilpraktiker und dergleichen im Gebiet
untergebracht werden. Sie kbnnen auf Grund der Zweckbestimmung das Baugebiet

nicht dominieren.

Nicht zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnugungsstatten

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroRgaragen

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

- sonstige Wohnungen nach Maligabe von Festsetzungen des Bebauungsplans

-  Gebaude fur freie Berufe und ahnlicher Gewerbetreibender

Die nach 8§ 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise madglichen zugelassenen Nutzungen
werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht aufgenommen und sind dementsprechend

nicht zulassig.

Diese Festsetzungen sind deshalb zu treffen, um den Gebietscharakter nicht zu
verandern. Fur die Flache des Plangebiets sagt das Zentren- und Einzelhandelskonzept

der Stadt aus, dass ,im Bestand ausreichende, aber nicht ausgeschopfte
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Flachenpotenziale® vorherrschen. Um eine Ausschdpfung ebenjener Potenziale
gewabhrleisten zu konnen, bedarf es dieser gesammelten Festsetzungen fir

Ausnahmen der Zulassigkeit.

Innerhalb des HEP sind im  Algemeinen folgende zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimente zulassig (gemas ,,Frankfurter Sortimentsliste*):

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

e Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften

Blumen

Apotheken

Zentrenrelevante Sortimente:
e Zoologischer Bedarf, Lebende Tiere
¢ Medizinische und orthopéadische Artikel
e Bucher, Papier, Schreibwaren/ Buroorganisation
e Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe, Antiquariat
o Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
¢ Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
e Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande
e Musikalienhandel
e Uhren, Schmuck
e Spielwaren, Bastelbedarf

e Fahrrader und -zubehor

Nicht-Zentrenrelevante Sortimente:

e Sportartikel

e Tiernahrung/Zooartikel
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Eine Obergrenze fur die jeweiligen Verkaufsflachen einzelner Sortimente ist aktuell
nicht festzusetzen. Sollten bereits konkrete Vorhaben bekannt sein, kénnen

Verkaufsflachenfestsetzungen im Durchfuhrungsvertrag geregelt werden.

Im Teil A des Bebauungsplans sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit
von Stellplatzen auf der Grundlage des 8 12 BauNVO enthalten. Ein Verorten der
Position der Parkplatze ist von groRer Bedeutung, da die Parkplatze in ihrer geplanten
Position den verkehrsplanerischen Vorstellungen des Vorhabens entsprechen mussen.

Dieses Verorten ist im VEP vorgenommen worden.

6.1.1.2 SO Einzelhandel

FS 54 wird als Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt. Die Planung sieht einen
Einzelhandelsbetrieb bis zu 1.200 m2 VKF vor, welche durch seine Bestimmung als
Lebensmitteldiscounter vorrangig dem Lebensmittel- und Getrankesortiment

angehdren wird.

Im Sondergebiet ist folgende Art von Einzelhandelsbetrieben allgemein zulassig:

- Lebensmittel-Discounter mit dem Hauptsortiment ,,.Lebensmittel und Getranke*
mit einer Verkaufsflache bis zu 1.200 m2 und einem Randsortiment von bis zu

10% der Verkaufsflache

Mit der Beschrankung auf diese Verkaufsflache und dieses Sortiment wird auf eine
vertragliche Nutzung mit dem HEP in seiner Funktion als C-Zentrum und anderen

vereinzelten Erganzungsstandorten nach EHK der Stadt Frankfurt (Oder) hingezielt.

Im Gebiet aulRerdem zulassig sind Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Die Festsetzungen sind deshalb zwingend, da so die Hierarchie laut EHK und
Einzelhandelsbebauungsplan BP-EH-003 gewahrt werden kann. Die C-Zentren (u.a.
das HEP) sind dem A-Zentrum (Innenstadt) unterstellt und werden durch einzelne
Erganzungsstandorte unterstitzt. Durch die Beschrankung des Sortiments und der
Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters kann so eine Beeintrachtigung der

Nahversorgung der Bevolkerung der Stadt Frankfurt (Oder) ausgeschlossen werden.
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Im Teil A des Bebauungsplans sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit
von Stellplatzen auf der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten. Ein Verorten der
Position der Parkplatze ist von groRer Bedeutung, da die Parkplatze in ihrer geplanten
Position den verkehrsplanerischen Vorstellungen des Vorhabens entsprechen mussen.

Dieses Verorten ist im VEP vorgenommen worden.

6.1.2 Mall der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§88 16-21a BauNVO) wird
unter anderem durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Der in 8 17 BauNVO
vorgesehene Orientierungswert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl von 1,0 wird
in dem Kerngebiet (MK) durch den Wert 0,9 ersetzt. Fur das SO EZH wird die zulassige
Obergrenze von 0,8 festgesetzt. Das Abweichen vom Orientierungswert im MK dient
der Minimierung der Eingriffe in die Schutzguter Flache, Boden und Wasser. Die Zahl
der Vollgeschosse wird auf im MK auf 2 und im SO EZH auf 1 begrenzt. Dies leitet sich

aus der Ausgangssituation und zur Steuerung des Erscheinungsbildes ab.

Die Firsthohe im MK wird auf 15m und im SO EZH auf 9 m Gber dem Hohenbezugspunkt
festgesetzt. Fur das MK wird der Hohenbezugspunkt (HB) 75,0 m und fur das SO EZH der
HB 71,0 m Gber NN im Bezugssystem DHHN2016 zu Grunde gelegt.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die vorhandenen baulichen
Anlagen keiner Bauweise nach rechtlichen Rahmenbedingungen zugeordnet werden
kdnnen. Eine offene Bauweise setzt voraus, dass die Lange der Gebaude maximal
50 m betragen darf, welches beide Gebaude ubertreffen. Bei der geschlossenen
Bauweise werden Gebaude ohne Abstand zueinander errichtet. Da beide geplanten
Gebaude einzeln stehen und keine Umbaumallhahmen oder eine Erweiterung
geplant sind, trifft keine der beiden Bauweisen zu und es wird eine abweichende

Bauweise festgesetzt.
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6.2 Weitere Nutzungsfestsetzungen

6.2.1 Private Grinflachen

Die bestehenden Grunflachen bleiben groftenteils bestehen und werden als private
Grunflachen festgesetzt. Einzige Ausnahme bildet die Grinflache um den aktuellen
Stadtplatz herum. Durch die Umnutzung dieser Flache zu einem Parkplatz wird eine
Umgestaltung durchgefihrt. Die historische Wegeverbindung der Kuhaue nérdlich des
Plangebiets sowie zwischen der Frobelpromenade und dem Schluchtwegpark wird

erhalten.

6.2.2 Immissionsschutz

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese schalltechnische
Untersuchung ergab, dass bei den aktuellen Planungen tagstber eine leichte

Mehrbelastung von bis zu 2dB der umgebenden Wohnnutzungen zu erwarten ist.

Folgende Mallnahmen sind vorgesehen, um die Larmbelastung gering zu halten.

FOr den Netto-Markt:

e Errichtung einer 3,5 m hohen und etwa 17 m langen Larmschutzwand an der
Ostseite der Laderampe; Larmschutzwand ist an der Seite zur Ladezone hin
(Westseite) absorbierend auszufuhren

e keine Warenanlieferung im Nachtzeitraum

¢ Beibehaltung des Lieferumfangs im Tagzeitraum gemal Betriebsbeschreibung

a. 3 xLkwzw. 6 u. 7 0. 20 u. 22 Uhr mit insges. 150 Roll-containern
b. 12 x Lkw zw. 7 u. 20 Uhr mit insges. 200 Rollcontainern und 90 Paletten

c. 5x Transporter zw. 7 u. 20 Uhr mit insges. 25 Roll-containern

Einsatz von larmarmen Kunststoff- oder Metalleinkaufswagen

Fir das HEP:

e Errichtung einer 3,5 m hohen und etwa 40,5 m langen Larmschutzwand westlich
des Parkplatzes PP2 zur Abschirmung der Gerausche aus dem unteren

Parkdeck (Kompensation der Abschirmwirkung des zukinftig nicht mehr
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existierenden Babymarkts); Larmschutzwand ist an der Seite zum Parkplatz PP2
(Ostseite) absorbierend auszufiihren

e Einsatz von larmarmen Kunststoff-Einkaufswagen

¢ Einhausung der EKW-Boxen

e Ebene 2 des Parkhauses wird ab 19:30 Uhr gesperrt, so dass innerhalb der
Ruhezeit dort keine Verkehre mehr stattfinden

¢ maximal 3 Lkw-Anlieferung der EDEKA innerhalb der Ruhezeiten

o keine Lkw-Anlieferung innerhalb des Nachtzeitraums

e maximal 2 Transporter-Anlieferungen pro volle Stunde in der Nacht mit insges.

maximal 10 Rollcontainern an dem westlichen Bereich der Laderampe

Die aktuell vorgeschlagenen MalRhahmen zur Larmminderung im Gebiet werden im

Durchfuhrungsvertrag abgesichert.

Aufgrund eines erhdhten anlagenbedingten Verkehrs auf der Konrad-Wachsmann-
Stralle ist eine weitere organisatorische MalBhahme aktuell in Abstimmung. Diese
umfasst eine Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Konrad-
Wachsmann-Stralle. Bei Umsetzung dieser Malnahme kdnnen an allen
Immissionsorten des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

VBP-22-001 eingehalten werden.

6.2.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen zahlen einerseits die Flachen fur den fliefenden, andererseits

die Flachen fur den ruhenden Verkehr.

Der Geltungsbereich wird von vier StralBen nahezu komplett umschlossen. Im Osten
gen Sudosten verlaufend befindet sich die Konrad-Wachsmann-Stralle, von Stidosten
gen Osten verlaufend die Birkenallee. Im Osten und Norden schlieRen die Johann-

Eichorn-StralRe und der Aurorahltigel an das Plangebiet an.

Die bereits bestehende Verkehrsflache im Norden mit Zufahrt vom Aurorahtigel bildet

die Zufahrt zu ca. 79 ebenerdigen Stellplatzen sowie ca. 176 Stellplatzen im Parkhaus.

Bei einer Durchfahrtsstrafle von der Konrad-Wachsmann-Strae durch das Parkhaus

hin zum Aurorahtigel werden entlang der Stral3e vorlaufig 2 Parkplatzflachen mit bis zu
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142 Pkw-Stellplatzen entstehen, welche durch die des Parkhauses und des nordlichen

Parkplatzes erganzt werden.

Die Flache der Erschlielungsstralle im Geltungsbereich wird als private Verkehrsflache

mit einer Fahrbahnbreite von 6 m festgesetzt.

6.2.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Es werden fur die Hauptversorgungsleitungen der FWA mbH Leitungsrechte im
Geltungsbereich festgesetzt. Diese umfassen einen beidseitig 2 m breiten
Schutzstreifen an den jeweiligen Leitungsanlagen und sind in Teill A des

Bebauungsplans kenntlich gemacht worden.

Es wurde ein koordinierter Leitungsplan erstellt, welcher die technische Infrastruktur
betrachtet und ihren Erhalt oder den etwaigen Umbau im Zusammenhang mit der
aktuellen Planung darstellt. Solliten, je nach Planungsverlauf, Umbaumaflnahmen
notig werden, werden diese mit allen Beteiligten abgesprochen und bei Bedarf
Leitungsrechte festgelegt. Ersichtlich sind diese Leitungen im beigefligten

koordinierten Leitungsplan.

Um die unter 6.2.3 genannten Wegeverbindungen rechtlich abzusichern, wurde ein

Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

6.2.5 Garagen und uberdachte Stellplatze

Im MK und SO EZH sind Stellplatzanlagen aullerhalb der Uberbaubaren

Grundsttcksflachen und den Flachen fur Stellplatze und Garagen unzulassig.
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6.3 Gemeinbedarfsflachen

6.3.1 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen einschliellich der Ruckhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser

Entsprechend den Aussagen einer Baugrunduntersuchung ist grundsatzlich eine

Versickerung auf den neu zu gestaltenden und zu befestigenden Flachen madglich.

Folgende Hinweise sind hier zu geben:

e Zufahrtsstralle von der Konrad-Wachsmann-Strale bis zur Zuwegung alter

Haupteingang - Muldenversickerung neben der Stralle

e Bereich neuer Haupteingang mit den westlich liegenden Stellplatzflachen

(groRRer Parkplatz) - Rigolenversickerung unter den Stellplatzflachen

® Bereich alter Haupteingang mit den dortigen Stellplatzflachen -

Rigolenversickerung unter den Stellplatzflachen
e Stellplatzflachen am Aurorahtgel (Parkplatz Babymarkt) - Rigolenversickerung
unter den Stellplatzflachen

e Die detallierte Einordnung der Rigolenversickerungskorper mit ggf.
vorzuschaltenden Behandlungsanlagen erfolgt zur Erschlieungsplanung unter
Berucksichtigung der vorhandenen und neuen Leitungen sowie

Baumpflanzungen

e Die Bestandsflachen, Parkdecks und das Gebaude werden wie bisher in das

Netz der FWA mbH abgeleitet.

Die aktuell vorgeschlagenen MalRhahmen zur Entwasserung im Gebiet werden im

Durchfuhrungsvertrag abgesichert.

6.4 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

6.4.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es wird ein Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

festgesetzt. Eine genaue Verortung ist in Teil A des Bebauungsplanes in der
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Planzeichnung sowie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich. Insgesamt

werden ca. 56 Baume gefallt und ca. 85 neue Baume gepflanzt.

Dabei ist die jeweils rechtskraftige Verordnung zum Schutz der Baume als geschutzte
Landschaftsbestandteile der Stadt Frankfurt (Oder) (Baumschutzverordnung) zu

bericksichtigen (siehe Kapitel 7.6).

Hinweis von der Telekom Deutschland GmbH:

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft flr Stralen-

und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

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

Im Bebauungsplan werden Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Festsetzung dient zum
einen zum Ausgleich der zu fallenden Baume und zum anderen zur Aufwertung des
Stadtbildes sowie zur Erhaltung einer menschenwirdigen Umwelt. AuRerdem sorgt die

Bepflanzung zur allgemeinen Abkihlung des Gebiets bei.

6.5 Kennzeichnungen von Gefahrdungspotenzialen

Kampfmittel:

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass
nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1 der ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 09. November 2018, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berihren
und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist gemal § 2 der Verordnung

unverzuglich der nachsten Ordnungsbeh6rde oder der Polizei anzuzeigen.

6.6 Hinweise

Denkmalschutz:
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Derzeit befindet sich im Plangebiet kein eingetragenes Bodendenkmal. Sollten bei
Erdarbeiten unvermutet Bodendenkmale (z. B. Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehtérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fir Denkmalschutz und Arch&ologischen Museum anzuzeigen (8 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Die aufgefundenen Bodendenkmale sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dartber hinaus
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (8 11
Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum Zu Ubergeben
(8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Artenschutz:

- Bei Neupflanzungen und -gestaltungen der Grunflachen ist auf entsprechendes
Pflanzmaterial zu achten, welches durch Blihintensitat Insektenmagnete darstellt
und somit fur regionale Flederm&use das Nahrungspotential bereichert, sowie
Nahrungspotential und Niststatten fur Vogel bieten.

- Um baubedingte Beeintrachtigungen der Brutvogelfauna zu vermeiden, sind
bauvorbereitende und BaumalBnahmen zur Gestaltung der Aulenanlagen, wie
Beseitigungen von Gehdlzen und Unterholz, auRerhalb der festgesetzten Brutzeiten
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar des Folgejahres durchzufihren
(Brutzeitenregelung).

- Bei Eingriffen wahrend der Vegetationszeit (Brutzeit) sind die bewachsenen
Eingriffsflachen, ebenso die zu entnehmenden Baume, vor dem Eingriff auf
Brutvorkommen von einer fachkundigen Person zu prifen. Bei Brutfeststellungen
sind Beseitigungen des Unterholzes/der Baume erst nach Beendigung der
nachgewiesenen Brut(en) vorzunehmen.

- Bei Baumersatzpflanzungen sind Starkbaume heimischer Herkunft mit einer

Pflanzqualitat von 3xv; 20-22 StU zu wahlen.

Hinweise von der Stadt Frankfurt (Oder):
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Widmungen derzeit 6ffentlicher Bereiche entfallen mit Satzung des VBP.

7 Potentialanalyse Artenschutz

Die Potentialanalyse prift, ob nach 8§ 44 ff. BNatSchG Verbotsbestande bestehen,

und welche Regelungen bei Funden getroffen werden mussen.

Bei einer ortlichen Begehung wurden die Bestande im Plangebiet auf mogliche
Ruckzugsorte fur Flederméause und Brutvogel untersucht. Es wurde eine relevante
Hohlenbildung in einem Baum festgestellt, welche als geeignet erscheint,

Fledermausen ein potenzielles Quartier zu bieten.

Im Plangebiet wurden mehrere Stand-Vogelarten nachgewiesen. Zugvégelarten sind
nicht zu erwarten, jedoch werden hier vorsorglich fur potenziell einige Arten

AusgleichsmalRnahmen getroffen.

Nach Auswertung der Befunde im Gebiet wurden Malkhahmen gemal
8§ 45 BNatSchG erarbeitet, um einen artenschutzrechtlichen Konflikt im Gebiet zu

vermeiden

Die MaRBnahmen werden im Durchfuhrungsvertrag abgesichert und sind aufgrund
fehlender stadtebaulicher Begriindung sowie fehlenden Bodenbezuges nicht méglich

im Bebauungsplan festzusetzen. Sie wurden deshalb in die Hinweise aufgenommen.

7.1 Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

7.1.1 Flederméause

- Die auf dem Lieferparkplatz nordlich des Gebaudekomplexes stehende Robinie
mit Langsriss (Spalt) ist unmittelbar vor der Fallung von einer fachkundigen Person
auf Fledermausvorkommen zu tberprifen.

- BeiNeupflanzungen und -gestaltungen der Grunflachen sollte auf entsprechendes
Pflanzmaterial geachtet werden, welches durch Blihintensitat Insektenmagnete

darstellen und somit fur regionale Flederméause das Nahrungspotenzial bereichern.
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7.1.2 Brutvogel

- Um baubedingte Beeintrachtigungen der Brutvogelfauna zu vermeiden, sollten die
bauvorbereitenden und eigentlichen Baumalinahmen zur Gestaltung der
Aullenanlagen, wie Beseitigungen von Geholzen und Unterholz, auRerhalb der
festgesetzten Brutzeiten von Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres
durchgefuhrt werden (Brutzeitenregelung).

- Bei Eingriffen wahrend der Vegetationszeit (Brutzeit) sind die bewachsenen
Eingriffsflachen, ebenso wie die zu enthnehmenden Baume, vor dem Eingriff auf
Brutvorkommen von einer fachkundigen Person zu Uberprifen. Bei
Brutfeststellungen sind Beseitigungen des Unterholzes/der B&ume erst nach
Beendigung der nachgewiesenen Brut(en) vorzunehmen.

- Bei Neupflanzungen und -gestaltungen von Grinflachen sollte auf
entsprechendes Pflanzmaterial geachtet werden, welches fur Vogel
Nahrungspotenzial und Niststatten gleichermalien bietet.

- Bei Baumersatzpflanzungen solliten maglichst Starkbaume heimischer Herkunft mit

einer Pflanzqualitat von 3xv; 16-18 cm (bis max. 18-20 cm) StU zum Einsatz kommen.

7.2 Gehdlzschutz

Gemal der Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) sind Uber 90% des
aktuellen Bestandsgeholzes im Vorhabengebiet als schutzenswert zu deklarieren.
Somit ist fur alle Baume mit einem Stammumfang >60 cm, welche im Zuge der
BaumalRnahmen entnommen werden sollen, eine Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehorde zu beantragen (siehe Rechtliche Grundlagen zum Gehdlzschutz

8 6 BaumSchVOFF).

Es wurde ein koordinierter Leitungsplan erstellt, welcher den Baumbestand auf
Kompatibilitat mit dem aktuellen Bebauungskonzept geprift hat. Anhand dieses Plans
konnten genauere Aussagen Uber die zu erhaltenden Baume und die zu fallenden
Baume getroffen werden. Insgesamt werden ca. 56 Baume gefallt und ca. 85 neue
Baume gepflanzt. Welche Baume dies betrifft, ist in Teil A des Bebauungsplans in der

Planzeichnung sowie im VEP ersichtlich.
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Alle erforderlichen MaRnahmen erfolgen in enger Absprache mit den zustandigen

Behorden.

8 Beteiligungen

8.1 Frihzeitige Beteiligung

In der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde der
Offentlichkeit die Moglichkeit gegeben, sich bei den angegebenen Stellen tiber die
Planung zu informieren und Stellungnahmen zur Niederschrift zu bringen. Der
Beteiligungszeitraum lief vom 22.12.2021 bis einschlieflich zu 26.01.2022. Seitens der

Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Gemall 84 Abs.1i. V. m. 8 2 Abs. 2 BauGB wurde auch eine frihzeitige Beteiligung
der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange vom
04.01.2022 bis einschliellich 04.02.2022 durchgefiuhrt. Es wurden 28 Stellungnahmen
abgegeben.

Es kam vereinzelt die Frage auf, wie viele Parkplatze neu geschaffen werden mussen.
Als Grund fur die Frage wurden mogliche Umweltauswirkungen, sowie der damit
einhergehende hohe Flachenverbrauch genannt. Ob die geplante Anzahl an
Parkplatzen bendétigt wird, wird nicht vom Bebauungsplan geklart. Die Planung beruht
jedoch auf der Stellplatzsatzung (StplS) der Stadt Frankfurt (Oder). 8 5 der StplS der
Stadt Frankfurt (Oder) sieht bei einer Nutzungsveranderung einer baulichen oder
sonstigen Anlage vor, dass die Stellplatzsatzung, welche nach Anlage 1 Spalte 3 fir
ein Planvorhaben im Einzelhandelsbereich 1 Pkw-Stellplatz pro 20 m?2
Bruttogrundflache (BGF) vorgibt, nicht zur Anwendung kommt. Es muss nur die Anzahl
an Stellplatzen hergestellt werden, welche notwendig ist, um die infolge der

Nutzungsanderung zusatzlich zu erwartenden Kraftfahrzeuge aufnehmen zu kénnen.

Die mit den Parkplatzen einhergehende Versiegelung stellte ein weiteres Problem dar,
welches in mehreren Stellungnahmen aufkam. Wasserwirtschaftliche Aspekte wurden
hier als Problem genannt. Ein Entwasserungskonzept wurde infolgedessen in Auftrag

gegeben, um den moglichen Rahmen einer Versiegelung und damit einhergehenden
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Folgen fur den Wasserhaushalt zu prifen. Durch Entsiegelungsmanahmen wird der

Versiegelungsgrad im Plangebiet sogar verringert.

Einige weitere Stellungnahmen bezogen sich auch auf die mégliche Anbindung des
HEPs an die Birkenallee und verwiesen auf die existierende Tramhaltestelle, welche
eventuell verlegt werden musste, wirde diese verkehrstechnische Anbindung realisiert
werden. Des Weiteren miusste eine LSA eingerichtet werden, um die Verkehrssicherheit
zu gewahrleisten. Die Verlegung der Tramhaltestelle, sowie die Planung einer LSA
wurden vom Vorhabenstrager geprift. Die Alternative ist ein Anschluss tUber die
Ostiche angrenzende Konrad-Wachsmann-Strale, welche Uber eine bereits
bestehende LSA an die Birkenallee angeschlossen ist. Durch die Entscheidung fur diese
Variante konnten alle Belange, welche sich mit dem Anschluss an die Birkenallee

beschaftigt haben, abgewogen werden.

Aullerdem wurde auf die seit 2021 bestehende Sondernutzungssatzung verwiesen,
welche den aktuellen Stadtplatz 6stlich des HEPs als Platz fur den mobilen Handel
ausgewiesen hat. Im Rahmen der geplanten Umgestaltung/Umnutzung dieses Platzes

wird der Platz auch als Solches erhalten bleiben.

Die Belange des Larmschutzes, welche in einigen Stellungnahmen aufgegriffen

wurden, wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung untersucht.

8.2 Formliche Beteiliqung

8.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 BauGB

8.2.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRk 8§ 4
BauGB
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9 MalRnahmen zur Planverwirklichung

Eine Potentialanalyse Artenschutz liegt vor. Die sich daraus ergebenen MalRhahmen

sind in Kapitel 7 eingearbeitet.

Weitere Gutachten, die zur Abgrenzung der rechtlichen Rahmenbedingungen notig
sind, sind unter anderem eine schalltechnische Untersuchung, welche die zu
erwartenden Larmemissionen misst sowie ein ErschlieBungskonzept, welches die
unterschiedlichen ErschlieBungsmaoglichkeiten untersucht und die Stellplatzanlagen

betrachtet hat.

Mithife das ErschlieBungskonzepts konnte eine koordinierte Leitungsplanung
angefertigt werden, die sich mit der gegebenenfalls nétigen Verlegung von

technischer Infrastruktur oder der Umpflanzung von Baumen beschaftigt.

Als letzte MaBnahme ist noch ein Entwasserungskonzept zu nennen, dass die

wasserwirtschaftlichen Aspekte innerhalb des Geltungsbereichs untersucht.

Der Stadtplatz ist aktuell noch als laufende Forderkulisse bei der Stadt Frankfurt (Oder)
vermerkt. Die Inanspruchnahme wird durch eine Entschadigungszahlung des

Vorhabentragers an die Stadt ausgeglichen.

Zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Frankfurt (Oder) wird ein
Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach 8§ 12 BauGB

geschlossen.
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10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch eine Revitalisierung des HEP erfolgt auch eine Aufwertung des Stadtteils
Neuberesinchen. Es ist zu erwarten, dass der Einkaufspark seine Nutzung als zentraler
Versorgungsbereich wieder besser erfullen kann und damit auch zu einem zentralen
Versammlungsort fur die Bewohner ebenjenes Stadtteils werden kann. Dies wird auch
durch eine Weiternutzung des Stadtplatzes als Platz fir den mobilen Handel geman

Sondernutzungssatzung ermoglicht.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan BP-22-001 ,,Wohnungsbaustandort
Jungclaussenviertel“ wird eine Aufwertung des Stadtteils Neuberesinchens erzielt,
welche der Grundstein flr weitere Entwicklungen in der Zukunft darstellen kann. Zur
Erganzung zum Angebotsspektrum des HEP, bietet der Einzelhandel auf FS 54 ein

weiteres Einzelhandelsangebot fur die Bewohner in direkter Umgebung.

Die Neugestaltung wird die Attraktivitat des Standortes steigern, da die neu geplanten
baulichen Anlagen den hoéchsten aktuellen Standards entsprechen werden. Durch ein
demzufolge angenehmeres Einkaufserlebnis wird hierbei auch der soziale Aspekt
gefordert durch ein Zusammenkommen in einem schdénen und zentral gelegenen

Umfeld.

Durch Entsiegelungsmalnahmen, Neupflanzungen im Plangebiet und
larmschutzrechtliche Anpassungen wird der Aspekt der Umweltvertraglichkeit fur alle

Schutzguiter beachtet.
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Bebauungsplan Nr. 22-002 ,,Hedwigs Einkaufs Park in Neuberesinchen FFO* nach §
13a Baugesetzbuch

ENTWURF

11 Flachenbilanz und Kostenschatzung

Flache in m2

Flache in ha

Fur die Stadt entstehen keine Investitionskosten.

kollektiv stadtsucht GbR

Baugrenze HEP 11.178,0 1,12
Parkplatz 1 3.009,5 0,30
Parkplatz 2 2.699,8 0,27
Parkplatz 3 3.887,0 0,39
Parkplatz 4 905,8 0,09
Spielpatz 232,4 0,02
Baugrenze EZH 2.047,0 0,20
Parkplatz 5 1.769,7 0,18
private Verkehrsflache (insg.) 1.423,4 0,14
Offentliche Verkehrsflache (insg.) 266,1 0,02
Private Grunflache (insg.) 10.202,3 1,02




12 Quellenverzeichnis

¢ Potenzialanalyse Artenschutz

e ErschlieBungskonzept

e Entwéasserungskonzept

e Schalltechnische Untersuchung

¢ Koordinierter Leitungsplan

e Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt (Oder)

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Frankfurt (Oder)
¢ Stadtumbaukonzept der Stadt Frankfurt (Oder)

o Stellplatzsatzung der Stadt Frankfurt (Oder)

e Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder)

¢ Sondernutzungssatzung der Stadt Frankfurt (Oder)

13 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgange -

Bundes-Immissionsschutzgesetz — (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
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vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S.123), zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), das zuletzt durch
Artikel 112 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) geandert worden ist
- BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.
Juni 2007 (BGBI. I S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Méarz

2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember
2007 (GVBL.I/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
30. Juni 2022 (GVBI.I/22, [Nr. 18])

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI. I/18 [Nr. 39]) zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 9.
Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

- Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - (BbgNatSchAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBI. 172013, Nr. 3 ber. GVBI. I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20 [Nr. 28])

- Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben,
Planen und Programmen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI.1/02, [Nr.07], S.62)
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.I/18, [Nr.
37])

- Brandenburgisches  Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02. Méarz 2012 (GVBI. I/12, [Nr. 20]), geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])

- Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04,
[Nr.06], S.137) zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBLI.1/19, [Nr.15])
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- Brandenburgisches Strallengesetz (BbgStrG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. Juli 2009 (GVBI. I1/09 [Nr. 15] S. 358) zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.I/18 [Nr. 37] S.3)

- Gesetz Uber den offentlichen Personennahverkehr im Land Brandenburg
(OPNV- Gesetz - OPNVG) vom 26. Oktober 1995 (GVBI.I/95, [Nr. 20], S.252) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26.September 2022 (GVBI.I/22, [Nr. 21])

- Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004
(GVBL.I/04, [Nr. 09], S.215) geandert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI.I/23, [Nr.
16])

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 mit
Rechtskraft 01.02.2008 (GVBI. | S. 235)

- Verordnung uUber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 28.04.2019 mit Rechtskraft 01.07.2019 (GVBI. Il — 2019, Nr.
35)

- Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 02.12.2009 zuletzt geandert durch die 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vom 27.11.2020, bekannt
gemacht am 16.12.2020

- Baumschutzverordnung der Stadt Frankfurt (Oder) (BaumSchVOFF) vom
12.11.2009 (Amtsblatt fur die Stadt Frankfurt (Oder) Nr. 10 vom 02.12.2009, S. 135)

- Satzung Uber die offentliche Fernwarmeversorgung in Frankfurt (Oder)
(Fernwarmeversorgungssatzung) vom 19.06.2012

- Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) tber die Gestaltung von baulichen Anlagen
in der Innenstadt (Gestaltungssatzung) vom 16.10.2001

- Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) tber die Gestaltung von Werbeanlagen in
der Innenstadt (Werbesatzung) vom 26.11.2012

- Satzung der Stadt Frankfurt (Oder) Uber die Ausgestaltung von
Kinderspielplatzen und Uber die Festlegung des Geldbetrages zur Ablésung von
Kinderspielplatzen (Spielplatzsatzung) vom 28.01.1997 zuletzt geandert durch die 1.
Anderungssatzung vom 13.12.2001, bekannt gemacht am 19.12.2001.
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