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l. PLANUNGSGEGENSTAND
1. Anlass und Planungserforderlichkeit

Das Umfeld des Plangebiets wird maBgeblich durch das nérdlich und stdlich angrenzende
Wohngebiet am AnnaflieB gepragt. Westlich an das Plangebiet grenzen die Grinflachen
des AnnaflieBes an. Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner guten verkehrlichen An-
bindung sowie der Lage zwischen zwei bestehenden Wohngebieten als Wohnbauflache
im Sinne des Leitbildes der Innenentwicklung.

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplans ist die konkrete Absicht eines Vorhaben-
tragers, auf der vorhandenen Brachflache ca. 30 Einzel- bzw. Doppelhaushélften (insge-
samt ca. 16 freistehende Hauser) sowie Hauser in Ketten- bzw. Kammbauweise zu errich-
ten.

Da die Flache derzeit planungsrechtlich als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu
beurteilen ist, ist fir die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts ein Bebauungsplan-
verfahren durchzufihren.

Die Entwicklung von Wohnbauflachen dient der Gewinnung von neuen Einwohnern sowie
dem Ausgleich von Bevélkerungsverlusten und somit einer nachhaltigen Auslastung vor-
handener Wohnfolge- und Verkehrsinfrastrukturen. Dies entspricht auch der Zielstellung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) der Stadt Strausberg. Des Weiteren
hat die Stadt mit der Darstellung des Plangebiets als Wohnbauflache im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) ihren planerischen Willen zur baulichen Entwicklung der Fla-
che dokumentiert.

GemaB den Grundsatzen der Raumordnung und den Leitsatzen der Landesplanung wird
mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung Vorrang vor der Inanspruchnahme von
unerschlossenen AuBenbereichsflachen eingerdumt. Bei dem Plangebiet handelt es sich
um eine innenstadtnahe, voll erschlossene Flache, die verkehrlich bereits sehr gut ange-
bunden ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat am 18.12.2014 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54/14 "AnnaflieB" als Bebauungsplan
der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB gefasst.

2. Inhalt des Bebauungsplans

Fir die Entwicklung der jetzigen Brachflache als Wohnbauflache soll die Art der Nutzung
des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt werden. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sind ferner
Festsetzungen von privaten Verkehrsflachen fiir die ErschlieBung der kiinftigen Baugrund-
stlicke erforderlich.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung soll im Wesentlichen durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse erfolgen.
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3. Anwendbarkeit des § 13 a Baugesetzbuch (BauGB): Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Die mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 54/14 "Annaflie3" geplante Arrondierung eines
bestehenden Wohngebiets dient der Nachverdichtung im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 1
BauGB. Um das beschleunigte Verfahren des § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB anwenden zu kénnen, missen
die in § 13a Abs. 1 BauGB genannten gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erflllt sein.

Durch den Bebauungsplan wird eine Grundflache im Sinne des § 13a BauGB von 2.269 m?
fir Hauptbaukérper und eine maximale Versiegelung von 3.484 m2 im Sinne des § 19
Abs. 4 BauGB begrindet. Aufgrund dieser Festsetzung wird der maBgebliche Schwellen-
wert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB deutlich unterschritten.

Der Bebauungsplan steht in keinem engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusam-
menhang zu anderen Bebauungsplanen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt keine Begriindung der Zulassigkeit von
Vorhaben, welche eine Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung zur Folge ha-
ben. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Die Anwendungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens ge-
maB § 13a BauGB liegen somit vor. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entfallen
die Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Anfertigung eines
Umweltberichtes. Eingriffe gelten gemai § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungs-
rechtlich zulassig.

4. Plangebiet

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54/14 "Annaflie" umfasst die Flurstlicke
608 und 607 (teilweise) der Flur 13 der Gemarkung Strausberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gr6Be von ca. 0,95 ha und wird wie
folgt begrenzt:

— Im Norden grenzt das Plangebiet an ein bestehendes Reihenhausgebiet. Der Gel-
tungsbereich verlauft entlang der stdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstlicke 1949,
1950, 1952, 1953, 1954, 1955 und 2100,

— Im Osten verlauft die Grenze des Plangebiets entlang der Trasse der Berliner S-
Bahn (Flurstliick 481/3).
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— Im Siden grenzt das Plangebiet ebenfalls an ein bestehendes Reihenhausgebiet.
Der Geltungsbereich grenzt hier an die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke
582 und 583.

— Im Westen wird das Plangebiet durch die 6ffentliche StraBenverkehrsflache der
StraBe "Am AnnaflieB" (Flurstlick 607) begrenzt. Zur Sicherung der Anbindung des
Plangebiets an die 6ffentlichen Verkehrsflachen wurde das StraBenflurstiick 607 bis
zur StraBenmitte in den Geltungsbereich einbezogen.

4.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen
4.2.1 Stadtebauliche Einordnung des Gebietes

Das Plangebiet liegt etwa 1 km stdlich der Altstadt von Strausberg. Es hat eine Lange von
ca. 110 m in Nord-Sid-Richtung und eine Breite von ca. 85 m in Ost-West-Richtung.

Nordlich und sldlich des Plangebietes befinden sich entlang der StraBe "Am Annaflie3"
zweigeschossige Reihenhauser sowie zweigeschossige, freistehende Geschosswoh-
nungsbauten, welche Uber ein ausgebautes Dachgeschoss verfligen. Die Reihenhaus-
grundstlicke verfigen Uber Grundstiicke in einer Gr6Be von ca. 100 bis 300 m2.

Ostlich des Plangebiets befindet sich die Bahntrasse der Berliner S-Bahn. Das Gleisbett
liegt ca. 2,5 m unter dem Gelandeniveau des Plangebiets.

Westlich des Plangebiets befinden sich die StraBe "Am AnnaflieB" sowie die Moorniede-
rung des AnnaflieBes, welches aus naturschutzfachlicher Sicht beachtliche Potenziale auf-
weist und gemaB § 18 Abs. 4 des Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetzes
(BbgNatSchAG) ein gesetzlich geschltztes Biotop darstellt. Der stidwestlich des Plange-
biets gelegene Bereich ist durch Laubbaumgruppen gekennzeichnet, welche in ihrer
Summe vermutlich als Wald im Sinne des brandenburgischen Waldgesetzes einzustufen
sind.

4.2.2 Baulicher Bestand

Das Plangebiet liegt derzeit brach und verflgt Gber keinen baulichen Bestand. Es weist
eine dichte, buschartige Ruderalvegetation auf.

4.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstlick 608 befindet sich im privaten Eigentum der Vorhabentragerin. Das Flurstick
607 befindet sich im Eigentum der Stadt Strausberg.

4.2.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Plangebiets an das bestehende innerdértliche Hauptverkehrs-
netz erfolgt Gber die ca. 600 m entfernte und nordwestlich gelegene ElisabethstraBe sowie
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tber die Hegermihlen- und Rehfelder StraBe, welche als Hauptsammel- und Erschlie-
BungsstraBen klassifiziert sind.

Das Plangebiet befindet sich in fuBlaufiger Entfernung vom S-Bahnhof Strausberg-Stadt
(ca. 1.000 m). Die nachstgelegene Haltestelle der Strausberger Eisenbahn sowie diverser
Buslinien befindet sich an der August-Bebel-StraBe (ebenfalls ca. 1.000 m Entfernung).

4.3 Derzeitiger Umweltzustand
4.3.2 Geomorphologie, Relief und Béden

Die Gemarkung Strausberg gehért zur naturrdumlichen GroBeinheit "Ostbrandenburgi-
sche Platte" in der Landschaftseinheit der Barnimplatte (Scholz, 1962). Die Oberflache der
Barnimplatte wurde vor allem durch das letzte Stadium der Weichseleiszeit, dem Frank-
furter Stadium, gepragt. Das Inlandeis hinterlieB eine flachwellige Grundmoréanen- und
Sanderlandschaft. In der Umgebung von Strausberg sind die Grundmoranenplatten von
teilweise recht starken Sanderlberschittungen bedeckt.

Das Gelande ist leicht geneigt und fallt von Osten (Bahnstrecke) nach Westen (StraBe Am
AnnaflieB) ab. Die Bestandshéhen variieren zwischen 72 m und 68 m Uber Normalhéhen-
null (NHN). Zur StraBe Am AnnaflieB mit einem Héhenniveau von ca. 67 m Uber NHN fallt
das Plangebiet tUber eine Béschung nochmals ab.

Flr das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (GEOIline Baugrund Ingenieur-
biro 2014). Danach weisen die Bdden im Plangebiet als obersten Horizont eine sehr
schwache bis schwach humose Aufflllung mit einer Machtigkeit von 0,4 bis 2,50 m auf.
Innerhalb der mineralischen Aufflllung konnten kleinere Einlagerungen von Ziegel- und
Mértelresten nachgewiesen werden. Die Zusammensetzung der Auffillung lasst auf eine
frihere Bebauung des Gebiets schlieBen. Unterhalb der Auffillung stehen als Ausgangs-
substrat grobsandige sowie feinsandige Mittesande in mitteldichter Lagerung an. Lokal
sind Kiese und diinne Schlufflinsen eingelagert. Das Plangebiet ist bis auf die bereits her-
gestellten StraBenflachen der StraBe Am AnnaflieB unbebaut und unversiegelt.

Im Hinblick auf die Eignung als Baugrund kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass die
unterhalb der Aufflllung anstehenden Sande im Hinblick auf die geplanten BaumaBnah-
men gute Tragfahigkeitseigenschaften aufweisen. Die Aufflillung ist nach derzeitigem
Kenntnisstand fiir Grindungszwecke ungeeignet und sollte entfernt werden.

Weder im Plangebiet noch in seiner unmittelbaren Umgebung sind Altlasten- oder Altlas-
tenverdachtsflachen verzeichnet. Geman §§ 4, 29, 30 und 31 des Brandenburgischen Ab-
fall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG) sind festgestellte Kontaminationen und or-
ganoleptische Auffalligkeiten im Boden sowie ggf. auf den Flachen abgelagerte Abfélle der
unteren Abfallwirtschaftsbehérde bzw. der unteren Bodenschutzbehérde zur Festlegung
der weiteren Verfahrensweise umgehend anzuzeigen.
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Die Funktionsféahigkeit des Bodens sowie seine Empfindlichkeit gegentber Eingriffen kén-
nen nach dem Landschaftsprogramm der Stadt Strausberg wegen der anthropogenen
Uberpragung des Bodens als gering bewertet werden.

4.3.3 Wasser

Grundwasser

Das Hauptgrundwasserstockwerk befindet sich auf der Barnim-Hochflache zwischen den
Geschiebemergeln der Saale- und der Weichsel-Kaltzeit. Es steht mit den Grundwasser-
leitern des Berliner Urstromtales in direkter Verbindung. Das Grundwasser ist ungespannt
unter sandigen Deckschichten (Kategorie A1 nach MUNR 1994). Im Rahmen der Bau-
grunduntersuchungen mit maximalen Bohrtiefen von 5 m wurde der oberste Grundwasser-
leiter nicht erreicht. Laut Landschaftsplan ist von einer maBigen Grundwasserneubildungs-
rate auszugehen.

Auf Grund der hohen Durchlassigkeit der Deckschichten ist nach der Bewertung im Land-
schaftsplan von einer hohen Verschmutzungsempfindlichkeit auszugehen. Stoffliche Be-
lastungen des Grundwassers sind jedoch nicht bekannt und nach der Lage der Dinge auch
nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Wasserschutzzone Zone IlIA des Wasser-
schutzgebietes fir das Wasserwerk Strausberg (vgl. Kap. 1.5.3.2).

Oberfldchengewésser

Das nachstgelegene Oberflachengewasser befindet sich in einer Entfernung von ca.
100 m westlich des Plangebiets. Es handelt sich um das Annaflie3. Es stellt eine nattirliche
Verbindung zwischen dem Straussee im Norden und den sidlich gelegenen Seen Herren-
see und Stienitzsee dar.

4.3.4 Klima und Luft

Das Strausberger Gebiet gehért zum mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangs-
klima mit subkontinentalem Einfluss. Hierbei sind hohe Temperaturunterschiede zu ver-
zeichnen (Durchschnittstemperaturen im Januar von 0 °C und im Juni von 18 °C). Die Jah-
resmittelwerte der Lufttemperatur liegen bei 8 — 9 °C. Die Jahressummen der Nieder-
schlage betragen zwischen 510 und 610 mm. Die Hauptwindrichtungen sind West und
Sud-West.

Das Plangebiet sowie die nordlich und sutdlich angrenzenden Bereiche sind im Land-
schaftsplan der Stadt Strausberg als Gebiet mit lockerer Bebauung gekennzeichnet. Die
direkt westlich angrenzenden Bereiche des AnnaflieBes sind als kaltluftbildende Bereiche
mit erhéhter Inversionsgefédhrdung gekennzeichnet.

10
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Aufgrund der topographischen Beschaffenheit des Plangebiets kann die klimadkologische
Bedeutung der Flache sowie deren Empfindlichkeit gegenlber einer Bebauung als maRBig
bis gering bewertet werden.

4.3.5 Biotope, Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Der Vegetationsbestand im Plangebiet wurde im Rahmen einer Ortsbesichtigung unter
Zur-Hilfenahme digitaler Orthofotos ermittelt und bewertet. Eine systematische Erfassung
der Biotoptypen nach dem brandenburgischen Kartierstandard war fir die Ermittlung der
abwagungsrelevanten Belange nicht erforderlich. Im Landschaftsplan der Stadt Straus-
berg wird das Plangebiet in der Biotopkartierung als Siedlungsflache kartiert.

Der Geltungsbereich wird von ruderalen Gras- und Staudenfluren gepragt. Charakteristi-
sche Arten sind Reitgraser (Calamagrostis spec.), Kanadische Goldrute (Solidago cana-
densis), Vogel-Wicke (Vicia cracca) und Brombeere (Rubus sectio Rubus). Stellenweise
hat sich im Rahmen der Sukzession ein mehr oder minder dichter Gehdlzbewuchs entwi-
ckelt. Charakteristische Baumarten sind Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Eschen-Ahorn (A-
cer negundo), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Pappel (Po-
pulus spec.), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Weide (Salix spec.). In der Strauch-
schicht konnten Hunds-Rose (Rosa canina), Kreuzdorn (Rhamnus spec.), Sanddorn (Hip-
pophae rhamnoides), Schlehendorn (Prunus spinosa) und Liguster (Ligustrum vulgare)
festgestellt werden.

Einige sehr alte Apfel- und Birnbdume, z. T. mit Spechthéhlen, wachsen am Rand des
Grundstlicks. Sie sind vermutlich planmaBig angepflanzt und Relikte einer vormaligen Nut-
zung.

Besonders geschutzte Arten wurden nicht angetroffen.

Tiere

GemaB Karte "Arten- und Biotopschutz" des Landschaftsplans besitzt das Plangebiet eine
geringe Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz.

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung am 24.6.2014 wurde festgelegt, dass zur Erfassung
und Bewertung der Gebietsfauna eine 6kologische Potentialeinschatzung zu erstellen ist.
Insbesondere sollte dabei der Bestand an besonders geschitzten Tierarten erfasst wer-
den, um die Auswirkungen des Bebauungsplans im Hinblick auf den besonderen Arten-
schutz nach § 44 BNatSchG beurteilen zu kénnen.

FUr eine nadhere Erfassung wurden die Artengruppen Végel, Fledermause und Reptilien
ausgewahlt. Mit der Untersuchung wurde das Biro ECOPLAN (Burg/Spreewald) beauf-
tragt.

11
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Begriindung

Végel

Eine exakte Brutvogelkartierung entsprechend der Standardvorgaben des Landesumwel-
tamtes Brandenburg erfolgte im Frihjahr 2015. Die erste Begehung wurde am 10.4.2015
durchgefuhrt. Weitere Kartierungen wurden am 26.4., 4.5., 19.5, 26.5., 14.6., 30.6., 13.7.
sowie am 6.8.2015 durchgefthrt. Im Rahmen der Untersuchung konnten folgende Brutvo-
gelarten im Plangebiet festgestellt werden.

Kartierte Brutvogelarten

Kiirzel deutscher Artname wissenschaftlicher Artname* Brutpaare RL D ** RL BB ***
Gf Grlnfink Carduelis chloris 2

Rt Ringeltaube Columba palumbus 2

Nk Nebelkrahe Corvus cornix 1

Gs Grauschnapper Muscicapa striata 1

Bm Blaumeise Parus caeruleus 4

K Kohlmeise Parus major 3

H Haussperling Passer domesticus 1 \

Fs Feldsperling Passer montanus 2 \ Vv
Hr Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1

Zi Zilpzalp Phylloscopus collybita 4

F Fitis Phylloscopus trochilus 2

E Elster Pica pica 2

He Heckenbraunelle Prunella modularis 1

Mg Ménchsgrasmicke Sylvia atricapilla 1

Gg Gartengrasmiicke Sylvia borin 1

Dg Dorngrasmucke Sylvia communis 2

V4 Zaunkénig Troglodytes troglodytes 2

* nach Barthel & Helbig 2005

** Rote Liste Deutschland

*** Rote List Brandenburg

12
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Die im Plangebiet vorkommende Arten- und Individuenzusammensetzung kann als durch-
schnittlich und typisch fir derartige siedlungsgepragte Biotope eingestuft werden. Hervor-
zuheben ist das Vorkommen von Feld- und Haussperling. Beide Arten sind in Brandenburg
und Deutschland zwar haufig, verzeichnen aber erhebliche Bestandsriickgange und ste-
hen daher auf der der Vorwarnliste zur Roten Liste. Die Griinde liegen vor allem im Verlust
von geeigneten Brutplatzen.

Alle europaischen Vogelarten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders ge-
schitzt.

Reptilien

Da die erste Begehung am 24.6.2014 direkt nach einem Starkregen mit erheblicher Ab-
kihlung erfolgte, konnten an diesem Tag keine Reptilien gesehen werden. Die vorgefun-
denen Habitatstrukturen lieBen jedoch Vorkommen von Blindschleichen (Anguis fragilis)
und Zauneidechsen (Lacerta agilis) erwarten. Daher erfolgten noch Nachkontrollen am 3.
7.,24.7.,4.8. und 21.8.2014. An diesen Tagen wurden jeweils mehrere Zauneidechsen
nachgewiesen. Insgesamt wird der Bestand auf der Vorhabenflache auf 20 bis 40 Tiere
geschatzt.

Die Zauneidechse wird explizit in Anhang IV der européischen FFH-Richtlinie aufgefihrt
und z&hlt damit in Deutschland zu den streng geschitzten Arten.

Flederméuse

Im Rahmen der oben genannten Begehungen konnten keine Lebensstatten von Fleder-
mausen im Plangebiet nachgewiesen werden, weshalb die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestédnde durch die vorliegende Planung nicht bertihrt werden. Jedoch konnten im
Rahmen der Begehungen 10 Fledermausarten im Uberflug nachgewiesen werden, die das
Plangebiet als Jagdhabitat nutzen.

4.3.6 Landschaftsbild und Erholungswert

Das Plangebiet befindet sich gemaB dem Landschaftsprogramm der Stadt Strausberg im
Siedlungsbereich mit hohem Griinflachenanteil. Vorbelastungen existieren durch Larm
aufgrund der vorhandenen Bahntrasse. GemaRB dem Landschaftsprogramm wird dem
Plangebiet ein mittlerer Erholungswert zugewiesen.

4.3.7 Immissionen

Durch den Schienenverkehr auf der direkt dstlich an das Plangebiet grenzenden Bahnstre-
cke 6079, Abschnitt Strausberg — Strausberg (S 5) ist das Plangebiet erheblichen Larm-
und Erschitterungsimmissionen ausgesetzt. Nach den Verkehrsdaten Schienenverkehr
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der DB AG werden im Prognosejahr 2025 auf der Strecke taglich 126 S-Bahnen verkehren,
davon 96 tags und 30 nachts.

Als weitere relevante Quelle von Verkehrslarm wurde die direkt westlich an das Plangebiet
angrenzende StraBe "Am AnnaflieB" identifiziert.

Aufgrund der durch Verkehrslarm verursachten Larmimmissionen und Erschitterungen
wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt, um MaBnahmen zur Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet zu sichern (s. Pkt. Il 2.3 Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen).

5. Planungsvorgaben
5.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Hauptstadtregion (LEP HR) trifft fir das jeweilige Lan-
desgebiet Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und sonstigen MaBnah-
men, durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funk-
tion eines Gebiets beeinflusst wird. Der LEP HR wurde als Rechtsverordnung erlassen und
istam 1.7.2019 in Kraft getreten.

Bezogen auf die Planungsabsicht des Bebauungsplans Nr. 54/14 sind folgende Ziele und
Grundsétze der Raumordnung zu beachten:

— Ziel 3.6 LEP HR (Einstufung der Stadt Strausberg als Mittelzentrum)

— Ziel 3.6 (4) LEP HR (Konzentration gehobener Funktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung fir den jeweiligen Mittelbereich in den Mittelzentren

— Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 (Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zent-
rale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche)

— Ziel 5.6 (1) LEP HR (Lage des Plangebiets im Gestaltungsraum Siedlung geman
Festlegungskarte 1; Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen ist hier zulassig)

— Grundsatz § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP HR (vorrangige Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruk-
tur, Vorrang Innen- vor AuBenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachfla-
chen; Entwicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiin-
delung und Nutzungsmischung)

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Bran-
denburg. Mit Schreiben vom 8.12.2014 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
mit, dass kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zum derzeitigen Planungs-
stand erkennbar ist. Strausberg erflillt die Funktionen eines Mittelzentrums. Nach den
zeichnerischen Darstellungen in der Festlegungskarte 1 des LEP B-B (auch LEP HR) liegt
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das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung der Stadt Strausberg. Der Ge-
staltungsraum Siedlung ist der auf der Ebene der Raumordnung festgelegte Bereich, in
dem die klnftige Siedlungsentwicklung konzentriert werden soll. Die Festsetzung von
Wohnbauflachen ist hier zulédssig (Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 2 LEP B-B; Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR).

Mit der beabsichtigten Planung werden auch die Grundsatze der Raumordnung zur vor-
rangigen Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen sowie zur Reaktivierung von Sied-
lungsbrachflachen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007
sowie 4.1 LEP B-B (Grundsatz 5.1 LEP HR) berlcksichtigt.

5.2 Fachplanungen, Flachennutzungsplan und Schutzgebiete
5.2.1 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Die direkt angrenzen-
den Bereiche werden als Frischwiese bzw. Frischweide dargestellt.

Fir die Siedlungsbereiche werden als Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und der
Landschaftspflege der Schutz des Bodens und des Grund- und Oberflachenwassers for-
muliert. Die Schutzgebiete und die Naturdenkmale sind zu erhalten.

Weiterhin wird das Plangebiet als Bereich mit geringer Bedeutung flr den Arten- und Bio-
topschutz dargestellt.

5.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 54/14 "AnnaflieB" als "Wohnbauflache" gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes umgesetzt. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemanB § 4
BauNVO entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5.3 Schutzgebiete und -objekte

5.3.1 Landschaftsschutzgebiet "Strausberger und Blumenthaler Wald und
Seengebiet"

Das Plangebiet befindet sich in Randlage des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Straus-
berger und Blumenthaler Wald und Seengebiet" (Beschluss Nr. 7-1/65 des Rates des Be-
zirkes Frankfurt (Oder) vom 12.1.1965). Fiir das Schutzgebiet besteht keine Verordnung,
die die Schutzziele und Verbote ausdriicklich regelt. Daher kénnen diese nur aus den all-
gemeinen Vorgaben flr Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG abgeleitet wer-
den. Danach sind Landschaftsschutzgebiete Gebiete in denen ein besonderer Schutz von
Natur und Landschaft
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- zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts oder der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgater,

- wegen der Vielfalt, Eigenart und Schénheit oder der besonderen kulturhistorischen
Bedeutung der Landschaft oder

- wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Erholung erforderlich ist.

In Landschaftsschutzgebieten sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Ge-
biets verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Mit der Planung sind die Schutzziele des LSG grundsatzlich betroffen. Seitens des Minis-
terium fUr L&ndliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg als
Rechtnachfolger des Verordnungsgebers, ist zur Sicherstellung der Durchfiihrbarkeit der
Planung die Vereinbarkeit mit den Schutzzwecken zu prifen und zu bescheiden.

Das sogenannte Zustimmungsverfahren soll nach der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB beim zustandigen Ministerium eingeleitet werden. Der Bebauungsplan kann
erst dann Rechtskraft erlangen, wenn eine flachenschutzrechtliche Zustimmung vom
MLEUL vorliegt. Aufgrund der Lage und (geringen) GrdBe des Plangebiets sollte — in Ab-
stimmung mit dem MLUEL- flir den B- Plan auf eine Voranfrage zur Vereinbarkeit mit den
Schutzzwecken des LSG verzichtet werden.

5.3.2 Wasserschutzgebiet "Wasserwerk Strausberg"

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Zone Ill A des Wasserschutzgebie-
tes Strausberg (Verordnung vom 19.7. 2012, GVBI. Il Nr. 65).

In der Schutzzone Il A ist u. a. die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, wenn dies zu einer Erhdéhung der zuldssigen Grundflache
im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung flhrt, grundsatzlich verboten.
Dies gilt jedoch nicht fir Gebiete, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung im
damals giltigen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen oder Baugebiete dargestellt
waren. Dies ist hier der Fall.

Aus der Schutzgebietsverordnung kénnen sich jedoch Einschrankungen flir bestimmte
Vorhaben im Plangebiet ergeben, wie z. B. das Verbot der Errichtung von vertikalen Geo-
thermieanlagen oder das Ein- oder Aufbringen von Abfallen, bergbaulichen Rickstanden
oder Ersatzbaustoffen in oder auf Béden oder deren Einbau in bodennahe technische Bau-
werke. Dies ist im Rahmen der Bebauung und Nutzung der Grundstlicke zu beachten.

5.3.3 Bodendenkmal "Graberfeld Bronzezeit"

Im Bereich des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal Nr. 60815 "Graberfeld Bron-
zezeit".
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Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege hat den Planungen des Bebauungs-
plans grundsatzlich zugestimmt. Im Vorfeld einer Bebauung ist mit einer archdologischen
Grabung fr die notwendigen Erdeingriffe zu rechnen. Deshalb ist vor dem Beginn jeglicher
Erdarbeiten Verbindung mit der unteren Denkmalschutzbehérde, Sachgebiet Bodendenk-
malpflege, aufzunehmen, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

5.4 Planungsrechtliche Beurteilung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich als AuBenbereich gemai § 35 BauGB zu beurteilen.
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Il. PLANINHALT

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.1 Vorhabenbeschreibung und stadtebauliches Konzept
1.1.1 Vorhabenbeschreibung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung von Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausern in Ketten- bzw. Kamm-
bauweise auf einer Brachflache in vollstdndig erschlossener Stadtlage im Bereich eines
bereits bestehenden Wohngebiets entlang der StraBBe "Am AnnaflieB" geschaffen werden.

1.1.2 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets sowie dessen guter Erschlie Bungssi-
tuation ist diese Flache sehr gut flr eine Entwicklung als Wohnbauflache im Sinne der
Innenentwicklung geeignet.

Abb. 1: Stadtebauliches Konzept, mégliche Gebietsentwicklung gem. Bebauungsplan
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Dem stadtebaulichen Konzept liegt der Entwurfsgedanke zu Grunde, im &stlichen Bereich
des Plangebiets die Errichtung von ca. 12 Wohneinheiten in 6 dreigeschossigen Reihen-
hausern in Ketten- bzw. Kammbauweise vorzusehen. Im zentralen und westlichen Bereich
ist die Errichtung von ca. 19 Wohneinheiten in 10 maximal dreigeschossigen Einzel- bzw.
Doppelhausern maéglich (planungsrechtlich wird ein ausgebautes Dach als Vollgeschoss
gewertet, s. Kap.: Il 2.1.2). Durch die Planung von freistehenden Einzelhdusern wird ein
Ubergang zu den westlich angrenzenden naturnahen Freiflachen erreicht.

Die Baukérper figen sich nach ihnrem MaB der baulichen Nutzung in die angrenzende,
nahere Umgebung ein.

Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist die Ausbildung einer in verschiedene Baugruppen
untergliederten, aber trotzdem erkennbar zusammenhangenden Gesamtanlage, die einen
deutlichen Bezug auf die Bebauung im Umfeld des Plangebietes nimmt.

Aufgrund der zu erwartenden Larmemissionen der angrenzenden Bahnanlage sollen auf
den direkt angrenzenden Grundsticken Hauser errichtet werden, welche aufgrund ihrer
Lage und Ausrichtung eine Larmschutzfunktion fir die angrenzenden Grundstlcksfreifla-
chen Gbernehmen sollen.

Der stadtebauliche Entwurf bildet als Grundkonzeption die Basis flir die Festsetzungen im
Bebauungsplan. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan ohne direkten Vorhaben-
bezug handelt, kann die Umsetzung der jeweiligen Bauvorhaben von dem stadtebaulichen
Konzept abweichen. Grundsatzlich soll jedoch das Planprinzip einer verdichteten Bau-
weise im Osten und einer eher aufgelockerten Bebauung im Westen des Plangebiets ver-
folgt werden.

Zwischenzeitlich wurde das private Grundstiick an eine andere Entwicklungsgesellschaft
verauBert. Die neue Eigentiimerin fiihrt das Verfahren weitestgehend ohne Anderungen
fort und verfolgt mit seinem stadtebaulichen Konzept die gleichen Planungsziele. Lediglich
im zentralen Bereich des Plangebiets soll nunmehr - analog zu den angrenzenden Berei-
chen - eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss (planungsrecht-
lich wird ein ausgebautes Dach als Vollgeschoss gewertet) zulassig sein.

Die geplante Festsetzung zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wurde daher im allge-
meinen Wohngebiet WA 2 von maximal zwei auf zwei bis drei Vollgeschosse angepasst.
Zur Sicherung der nachbarlichen Belange wurde zusatzlich zur Festsetzung der Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse die Festsetzung der maximalen Héhe der baulichen Anlage
aufgenommen, sodass nur geringfiigige Uberschreitungen der Firsthdhen der Umge-
bungsbebauung zugelassen werden. Da nunmehr die zulassige Héhe baulicher Anlagen
differenziert erfolgt, besteht nunmehr keine Erforderlichkeit zu einer Ausweisung eines all-
gemeinen Wohngebiets WA 2 und WA 3 innerhalb der Planzeichnung zum Entwurf des
Bebauungsplans. Die Erhéhung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse im WA 2 sowie der
Verzicht der auf eine Unterscheidung zwischen WA 2 und WA 3 ist keine wesentliche An-
derung im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB. Erhebliche negative Umweltauswirkungen sind
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aufgrund der Anpassung nicht zu befiirchten, da keine Anderung der zulassigen Grundfla-
che erfolgte. Auch aus schalltechnischer Sicht ergibt sich durch die Anderung kein erneuter
Untersuchungsbedarf, da gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse aufgrund der textlichen
Festsetzungen Nr. 9-13 auch bei Erhéhung der Gebaude im WA 2 gewahrt werden kénnen
und das Larmschutzkonzept unabhangig von der Héhenentwicklung im Plangebiet konzi-
piert wurde. Ferner besteht nun kein Erfordernis mehr zur Erweiterung der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache, da die 6ffentlichen Belange des Verkehrs (Freihaltung der Sicht-
flachen und des Lichtraumprofils) nunmehr Uber Baulasten gesichert werden sollen. Trotz
dinglicher Sicherung wurden die Sichtdreiecke im Bebauungsplan festgesetzt. Darlber-
hinausgehende Anderungen waren nicht erforderlich.

1.1.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets wird tGber die StraBe "Am AnnaflieB" erfolgen. Die innere
ErschlieBung des Plangebiets soll Uber eine vom Vorhabentrager zu erstellende private
Verkehrsflache (RingstraBe) erfolgen, die in Abstimmung mit der Stadt hergestellt wird und
ein StraBenprofil von 6,5 m aufweisen soll.

1.1.4 Technische ErschlieBung

Trinkwasser / Abwasser

Die StraBe "Am AnnaflieB" ist trink- und schmutzwassertechnisch erschlossen. Die beste-
henden Leitungen stehen in ihrer Leistungsfahigkeit fir das Vorhaben zur Verfagung.

Regenwasser

Entsprechend der Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg soll das auf éffentli-
chen und privaten Flachen anfallende Regenwasser vorrangig dezentral versickert wer-
den. Aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung wird davon ausgegangen, dass
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den privaten Grundstticks-
flachen erfolgen kann. Die Verbringung des anfallenden Regenwassers der PrivatstraB3e
soll in die Kanalisation eingeleitet werden. Die Einleitung in die Kanalisation ist aufgrund
des Gefélles der PrivatstraBe erforderlich. Rigolen kdnnen anfallende Starkregenwasser
von der PrivatstraBe nicht ausreichend und zufriedenstellend aufnehmen und ableiten. Die
Kanalisation entwassert in das AnnaflieB und bleibt dem regionalen Wasserhaushalt er-
halten. Fir die Einleitung in die Kanalisation entstehen der Stadt Einnahmen.

Aufgrund der Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung sind Einleitungen mit
einer Vorreinigungsstufe zu versehen.

Strom
Die Stromversorgung ist ausreichend sichergestellt.
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Wérmeversorgung

Die Versorgung des geplanten Wohngebiets mit Erdgas ist méglich. Unzuléssig ist Erd-
warme aufgrund der Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung innerhalb des geplanten Wohngebietes soll durch die Abfallentsor-
gung des Kreises sichergestellt werden. Die ErschlieBungsstraBe verflugt Gber eine aus-
reichende Breite fur dreiachsige Millfahrzeuge. Eine Abstimmung mit der UAWB und dem
Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland erfolgte im Laufe des Verfahrens.

1.1.5 Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB gelten Eingriffe,
die zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dies
entbindet aber nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten Umweltbelange
nach allgemeinen fachlichen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten. Innerhalb des
Plangebiets konnte das Vorkommen von artenschutzrechtlich geschitzten Zauneidechsen
sowie von Arten der geschitzten europaischen Vogelarten nachgewiesen werden. Auf der
Basis artenschutzrechtlicher Untersuchungen wurden vorgezogenen ErsatzmaBnahmen
(CEF MaBnahmen) die eine kontinuierliche Habitatfunktion sicherstellen ermittelt und mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Wéhrend fiir die vorgefunde-
nen Brutvogelarten 13 neue Nisthilfen im Plangebiet umgesetzt werden kénnen, war far
die nachgewiesenen Zauneidechsen ein Ersatzhabitat zu schaffen. Hierfir wurden die
100 m — 300 m norddstlich des Plangebiets am Nordufer des Mondsees gelegenen, bereits
vorhandenen Kompensationsflachen fir Zauneidechsen auf Kosten der Vorhabentragerin
fir bis zu 100 Zauneidechsen aufgewertet. Diese Flache ist mit dem Status "geschiitztes
Biotop" im Eigentum der Stadt Strausberg, so dass nicht nur der Schutzzweck langfristig
gesichert ist, sondern auch der im Gesetz geforderte Ausgleich "im Nahbereich" erfillt
wird.
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2. Inhalt der Festsetzungen

2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflachen,
Bauweise

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Auf den privaten Grundstliicken wird im Bebauungsplan Nr. 54/14 "AnnaflieB" geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist aus den Darstellungen im Fl&-
chennutzungsplan (Wohnbauflache) abgeleitet.

Die geplante Festsetzung zur Art der Nutzung erméglicht eine gebietsvertragliche bauliche
Entwicklung.

Um im vorliegenden Fall baustrukturell stérende bzw. verkehrserzeugende Nutzungen in-
nerhalb der geplanten allgemeinen Wohngebiete auszuschlieBen, erfolgt eine entspre-
chende Einschrankung der zuldssigen Nutzungen (Textliche Festsetzung Nr. 1). Demnach
sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und
Tankstellen steht im direkten Konflikt zur Hauptnutzung. Aufgrund ihres bendtigten groBen
Flachenbedarfs und hohen Stérpotenzials, auch bedingt durch die starke Verkehrserzeu-
gung, lassen sie sich nur schlecht in Wohngebiete integrieren.

Die Erhéhung des Wohnanteils in nachgefragter innenstadtnaher Lage, ist ein wesentli-
ches Planungsziel des Bebauungsplans. Es besteht ein gewichtiges 6ffentliches Interesse,
im Plangebiet eine Wohnnutzung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zu ermdégli-
chen, um der zunehmenden Wohnungsnachfrage zu entsprechen. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden deshalb zugunsten der Realisierung des geplanten Einfamilien-
hausgebietes im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Ein weiterer Grund flr den
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, besteht darin, dass solche Be-
triebe nach ihrem zu erwartenden raumlichen Umfang, der Art und Weise der Betriebsvor-
gange, dem vorhabenbedingten An- und Abfahrtsverkehr sowie der zeitlichen Dauer dieser
Auswirkungen und ihrer Verteilung auf die Tages- und Nachtzeiten nicht mit der Wohnruhe
in dem allgemeinen Wohngebiet vereinbar sind.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende in § 4 Abs. 3 der BauNVO genann-
ten Nutzungen unzuldssig:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Gartenbaubetriebe und
— Tankstellen.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der Nutzung soll durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
geman § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit der Festsetzung der maximal zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse geregelt werden.

Far Allgemeine Wohngebiete gilt nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine Obergrenze der GRZ von
0,4. Fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts ist die Ausweisung einer GRZ von
0,35 im WA1 (Ketten- bzw. Kammbauweise) sowie einer GRZ von 0,25 fiir den Bereich
der Einzel- und Doppelhausbebauung erforderlich. Mit dieser Festsetzung ist in Verbin-
dung mit den Regelungen in § 19 Abs. 4 BauNVO gewahrleistet, dass die hier vorgese-
hene Bebauung planungsrechtlich zulassig ist.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zulassigen Versiegelung fir Ga-
ragen, Carports, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie fir bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 % allgemein zulassig. Wah-
rend im allgemeinen Wohngebiet WA 1 die allgemein zulassige Uberschreitung von bis zu
50 % ausreichend fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts ist, wird im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 eine darlberhinausgehende Erweiterung der zulassigen Grundfla-
che fur die in Absatz 4 genannten Anlagen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zepts erforderlich.

Aufgrund der Anzahl der Wohneinheiten und erforderlichen Stellplatze im allgemeinen
Wohngebiets WA 2 ist die allgemeine Uberschreitungsregel des § 19 Abs. 4 BauGB fiir die
Umsetzung von den erforderlichen ErschlieBungswegen nicht ausreichend, weshalb hier
nunmehr eine GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung bis zu einer
GRZ von 0,41 zulassig sein soll, soweit die Wohnwege im wasser- und luftdurchlassigen
Aufbau umgesetzt werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

2. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von Wohnwegen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,41 Uberschritten wer-
den, wenn sie dauerhaft wasser- und luftdurchlassig angelegt werden.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die geplante Neubebauung soll sich stadtebaulich in das Erscheinungsbild der umliegen-
den Bestandsbebauungen einfigen. Deshalb sind Regelungen zur Héhenentwicklung im
Plangebiet erforderlich. Mit der Festsetzung einer maximalen Oberkante baulicher Anla-
gen auf der Grundlage des § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18
Abs. 1 BauNVO bzw. eine Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse gemanB §
16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO soll diesem Umstand Rechnung getragen werden.

Durch die zeichnerische Festsetzung zur Zulassigkeit von hdchstens drei Vollgeschossen
sowie der Begrenzung der H6he der baulichen Anlagen in den Baugebieten WA 1 und
WAZ2 soll den Belangen des Ortsbildes entsprochen werden.
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Die Héhe der geplanten Bebauung soll sich an der Umgebungsbebauung orientieren. Des-
halb soll eine maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen als Oberkante tber NHN
festgesetzt werden. Hierdurch wird planungsrechtlich gesichert, dass die Firsthéhen der
Nachbarbebauung in Teilbereichen nur um maximal bis zu 0,7 m Uberschritten werden
kénnen. Zu diesem Zweck wurde das Baugebiet WA 2 zoniert.

Nach der Novellierung der Bauordnung des Landes Brandenburg von 2003 gilt auch ein
Dachgeschoss als Vollgeschoss, wenn es zu Aufenthaltszwecken genutzt werden kann.
Flr zweigeschossige Geb&dude mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss istin WA 1 und
WA 2 demnach die Festsetzung von drei Vollgeschossen erforderlich, wobei das dritte
Vollgeschoss als Dachgeschoss hergestellt werden soll, um ein Einfigen in die Umgebung
sicherstellen zu kdnnen (s. Kap.: 11.2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist gemaR stadtebaulichem Konzept
eine maximal dreigeschossige Bebauung geplant. Im WA 1 kann mit der geplanten Fest-
setzung von zwei Vollgeschossen als Mindest- und drei Vollgeschossen ein einheitliches
Ortsbild gewahrleistet und unerwiinschte Héhenspriinge innerhalb der geplanten Bebau-
ung und seiner unmittelbaren Umgebung vermieden werden. Dartber hinaus ist im WA 1
eine Festsetzung von mindestens zwei Vollgeschossen auch aus Larmschutzgriinden ge-
boten, um einen ausreichenden Schutz der Grundstlcksfreiflachen gewahrleisten zu kén-
nen. Eine darlberhinausgehende Festsetzung zur zwingenden Héhe der Oberkante bau-
licher Anlagen zur Sicherung des Larmschutzkonzepts sind demgegenuber nicht erforder-
lich.

2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, (Baugrenzen, Baulinie)

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemas § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen, an die herangebaut werden kann, aber nicht
muss, festgesetzt. Die verbindlichen Regelungen zu den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen gewahrleisten dabei ein Spielraum fiir die Anordnung der zulassigen Bebauung. Da-
her erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache als flachenhafte Auswei-
sung (Baufenster), innerhalb derer bauliche Anlagen unter Einhaltung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen errichtet werden kénnen.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baugrenzen in ei-
nem Abstand von 4,0 m zur festzusetzenden StraBenbegrenzungslinie der StraBe "Am
AnnaflieB" sowie in einem Abstand von 3,0 m zur der geplanten PrivatstraBe soll eine Vor-
gartenzone planungsrechtlich gesichert werden, die von Bebauung freizuhalten ist.

Die Baugrenze im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 soll in einem
Abstand von 5,0 m von der Geltungsbereichsgrenze festgesetzt werden, um einen Ab-
stand zu den wohnorientierten Freiflachen der Nachbargrundstiicke zu wahren. Die Bau-
grenze im sudlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 soll in einem Abstand
von 3,0 m von der Geltungsbereichsgrenze festgesetzt werden, da die Grundstiicke hier
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an ErschlieBungsflachengrenzen und die Wohn- und Freiflachennutzung des Nachbar-
grundsticks nicht eingeschrankt wird.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie den sonstigen Bereichen des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 2 sollen die Baugrenzen in einem Abstand von 3,0 m zur Geltungsbereichs-
grenze festgesetzt werden, um die Wirksamkeit der schallabschirmenden Bebauung so-
weit wie moglich zu erhdéhen.

Aus stadtebaulichen Grinden sollen Stellplatze und Garagen nur auf den Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig sein. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind
Nebenanlagen unzuléssig. Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen fir Mullbehalter,
Fahrradstellplatze, Anlagen fir regenerative Energien und Einfriedungen (siehe Kapitel Il
2.2 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen).

Baulinien

Entlang der Bahnanlagen wird im WA 1 gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs.
2 BauNVO eine Baulinie, an die herangebaut werden muss, festgesetzt. Die Festsetzung
der Baulinie soll prinzipiell eine einheitliche, aufeinander bezogene Bauflucht und eine
Konzentration der Baumassen entlang der Bahnanlagen sicherstellen. Das konkrete Er-
fordernis zur Festsetzung einer Baulinie ergibt sich auch aus den Ergebnissen der schall-
technischen Untersuchung. Durch Festsetzung einer Baulinie wird sichergestellt, dass sich
die schallabschirmende Bebauung entlang der Bahnanlagen konzentriert und so ruhige
AuBenwohnbereiche an der larmabgewandten Seite entstehen. Darliber hinaus ist durch
diese Festsetzung eine Riickstaffelung in den Obergeschossen prinzipiell unzulassig, wo-
mit die larmabschirmende Wirkung fir die rickwartigen Fassaden gewahrleistet werden
kann. Mit einem Abstand von 4,0 m wird sichergestellt, dass keine Abstandsflachenlber-
tragung auf gewidmete Bahnflachen erfolgt.

Aufgrund des zwingenden Charakters der Festsetzung einer Baulinie wird der Gestal-
tungsspielraum nicht unwesentlich eingeschrankt. Um eine bessere Vollzugsfahigkeit die-
ser Festsetzung gewahrleisten zu kénnen, kann geman § 23 Abs. 2 BauNVO ein Vortreten
von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden. Was im konkreten Ein-
zelfall als geringfligige Abweichung gewertet werden kann, ist im pflichtgemaBen Ermes-
sen von der zustédndigen Behdrde zu entscheiden. Da das allgemeine Wohngebiet WA 1
in seinen Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der erheblichen Schallimmissionen und der
dadurch erforderlichen zwingenden Grundrissausrichtung bereits erheblich eingeschréankt
wird, sollen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen zum Uber- bzw. Unterschreiten
der Baulinie vorgesehen werden. Hiermit sollen Balkone (Hervortreten) bzw. Loggien (Zu-
rickireten) zugelassen werden kénnen. Das Regelungserfordernis zur Festsetzung ergibt
sich aus den schalltechnischen Anforderungen, die an die Gebaude im WA 1 zu stellen
sind. Auf Basis der Festsetzung kann die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans besser
gewahrleistet werden, da hierdurch auch die Realisierung verglaster Loggien zugelassen
werden kann, die im Einzelfall als MaBnahme gleicher Wirkung den erforderlichen Schall-
schutz fir Aufenthaltsraume gewahrleisten kénnen, sofern eine Ausrichtung von Fenstern
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zur larmabgewandten Seite nicht méglich ist. In diesem Zusammenhang ist zu beachten,
dass aufgrund der schalltechnischen Vorbelastung baulich verbundene AuBBenwohn-berei-
che gemaB textlicher Festsetzung Nr. 13 nur in verglaster Ausflihrung zuléssig sind (s.
auch Kap Il 2.4.1.4 Festsetzungen zum Larmschutz sowie Kap.: Ill 4.17 Ergebnis der Be-
hérdenbeteiligung).

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 kann ein Vortreten vor die Baulinie bzw. ein Zu-
ricktreten hinter die Baulinie um bis zu 1,5 m von Gebaudeteilen, wie z. B. archi-
tektonische Fassadengliederungen, Einspringe, Balkone und Loggien ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn hierfir insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch genommen wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 BauNVO)

4. In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur auf den Uber-
baubaren Grundsticksflachen zul&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

5. In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen far
Mullbehélter, Fahrradstellplatze, Anlagen fir regenerative Energien und Einfriedun-
gen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO)

2.1.4 Bauweise

Flr die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts gewéhrleisten zu
kénnen. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Larmschutzkonzepts soll eine bauliche
Verbindung der dort zuldssigen dreigeschossigen Bebauung im Erdgeschoss (1. Vollge-
schoss) ermdglicht und gesichert werden.

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung konnte nachgewiesen wer-
den, dass mit einer geschlossenen Riegelbebauung nur eine begrenzte Schallschutzwir-
kung fir die westlich gelegenen Baugrundsticke im WA 2 (WA 2 und WA 3 in der Fassung
zum Vorentwurf)) erreicht werden kann. Demgegentber ist fir den erforderlichen Schall-
schutz der Grundsticksfreiflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine eingeschossige
geschlossene Bebauung ausreichend.

Darlber hinaus kann mit der geplanten Festsetzung auch das stadtebauliche Einfligen in
die Umgebung gewahrleistet werden, da trotz der erforderlichen geschlossenen Bebauung
im Erdgeschoss in den oberen Geschossen eine aufgelockerte Bebauung anschliet. Die
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Errichtung einer massiven Reihenhausbebauung kann so - ohne Verzicht auf den erfor-
derlichen Schallschutz - vermieden werden.

Far die allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf)
sieht das stadtebauliche Konzept eine aufgelockerte Bebauung mit Einfamilien- bzw. Dop-
pelhdusern vor. Mit der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern wird das angestrebte
stadtebauliche Konzept planungsrechtlich gesichert. Demnach ist in den betreffenden Bau-
gebieten eine Bebauung in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zulassig.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

6. FUr das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Auf den Grundstiicken muss das erste Vollgeschoss an beide seitlichen Grund-
stlicksgrenzen herangebaut werden. In den dartber liegenden Vollgeschossen
muss an eine seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Zur jeweils gegen-
Uberliegenden seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein Grenzabstand von mindestens
3,0 m einzuhalten. Bei Endhausern gilt die Baugrenze als Grundstiicksgrenze.

(§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

2.2 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig.
Nebenanlagen, welche dem Nutzungszweck des im allgemeinen Wohngebiet gelegenen
Grundstlicks dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen sind ebenfalls zulassig. Hin-
sichtlich der Anordnung von Stellplatzen, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO soll festgesetzt werden, dass fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig
sind. Um sicherzustellen, dass sich Garagen, Carports und Uiberdachte Nebenanlagen im
Sinne von §14 BauNVO den Hauptanlagen unterordnen, soll aus stadtebaulichen Griinden
festgesetzt werden, dass diese eine H6he von 3,50 m nicht Uberschreiten dirfen. Stadte-
bauliches Ziel ist die Entwicklung von Gartenzonen entlang der Verkehrsflachen. Hiervon
ausgenommen sind Abstellflachen fir Millbehalter, Fahrradstellplatze, Anlagen fir rege-
nerative Energien und Einfriedungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen eine maximal zuldssige GRZ von 0,35 im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 bzw. eine maximal zulassige GRZ von 0,25 in den allge-
meinen Wohngebieten WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) festgesetzt
werden. Die zulassige Grundflache darf gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen, Carports und Stellplatze, Wege und Zufahrten um
50 Gberschritten werden. Die Uberschreitungsmaglichkeit um 50 % ist ausreichend fiir die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
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7. In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Garagen, tiberdachte Stellplédtze und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine Héhe von 3,50 m tUber Gelandeober-
kante nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt fir die Gelandeoberkante wird die
nachstgelegene Begrenzungslinie einer Verkehrsflache bestimmt.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

2.3 Verkehrsflachen
2.3.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende 6ffentliche StraBenverkehrsflache
der StraBe "Am AnnaflieB" soll zur Sicherung der ErschlieBung in Lage und Dimensionie-
rung weitestgehend bestandsorientiert gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt wer-
den. Diese StraBe ist eine ErschlieBungsstraBe im Zustandigkeitsbereich der Stadt Straus-
berg. Im Rahmen der Vorplanung der geplanten PrivatstraBe durch die Vorhabentragerin
erfolgten Abstimmungen mit der Fachgruppe Tiefbau/Griin bezliglich des Anschlusses der
privaten Verkehrsflache an das 6ffentliche StraBennetz. Hierbei konnte festgestellt wer-
den, dass die StraBe "Am AnnaflieB" mit der éstlichen Fahrbahnbegrenzung zusammen-
fallt und somit Gber kein Lichtraumprofil in einer Breite von 1,0 m fir die Aufstellung von
StraBenschildern verflgt. Ferner wurden hierbei auch die notwendigen Sichtdreiecke im
Bereich der Ausfahrt der als Einrichtungsverkehr vorgesehenen PrivatstraBe ermittelt. Zur
Sicherung der verkehrlichen Belange soll die Freihaltung der privaten Verkehrsflachen
Uber Baulasten gesichert werden, um den 6ffentlichen Belangen des Verkehrs Rechnung
zu tragen. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird daher bestandsorientiert festgesetzt.

Die Uber Baulasten gesicherten Sichtdreiecke sollen als Hinweis im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Festsetzungsgegenstand des Bebau-
ungsplans, sondern Teil der Bauplanungsunterlagen und obliegt der zustandigen Fach-
gruppe Tiefbau/Grin (textliche Festsetzung Nr. 8).

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

8. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

23.Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden baulichen Anlagen und Bepflanzungen
freizuhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

2.3.2 Private Verkehrsflachen

Das geplante Wohngebiet soll Giber eine private AnliegerstraBBe an das 6ffentliche StraBen-
netz angeschlossen werden. Diese AnliegerstraBBe soll als EinbahnstraBe mit zweifacher
Anbindung an die 6ffentliche StraBe "Am AnnaflieB" als DurchgangsstraBe ausgebildet
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werden. Aufgrund der Stellungnahmen der Bilrger*innen im Rahmen der frihzeitigen Er-
Orterungsveranstaltung soll die Zufahrt tber die stdliche, die Ausfahrt Gber die nérdliche
Anbindung erfolgen. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde die Sorge geduBert, dass
eine mdgliche Ausfahrt im stdlichen Bereich des Plangebiets aufgrund des StraBenver-
laufs der StraBe "Am AnnaflieB" eine Unfallgefahr darstellen kénnte, da diese Ausfahrt
nicht rechtzeitig einsehbar sei.

Die Anbindungen dieser PrivatstraBBe erfolgt als Gehweglberfahrt mit beidseitigen Ausrun-
dungen entsprechend der erforderlichen Schleppkurven. Auf Vorgabe der zustandigen
Fachgruppe Tiefbau/Griin der Stadt Strausberg wurden die Schleppkurven so bemessen,
dass dreiachsige Mullfahrzeuge beim Ein- und Ausfahren nur geringfligig die Gegenfahr-
bahn nutzen missen. Mit der gegebenen Breite und der Organisation als EinbahnstraBBe
ist die Befahrbarkeit auch fir Lastwagen sowie dreiachsige Mull- und Rettungsfahrzeuge
gesichert.

Die befestigte Fahrbahnbreite dieser privaten AnliegerstraBe soll eine Breite von 5,50 m
aufweisen. Zuzlglich beidseitigem Sicherheitsraum von jeweils 0,5 m ergibt sich somit
eine Gesamtbreite der Verkehrsflache von 6,50 m, welche Grundlage fir die zeichnerische
Festsetzung des Bebauungsplans bildet.

Als Befestigung ist eine Pflasterdecke in Regelbauweise vorgesehen. Da das Plangebiet
innerhalb der Trinkwasserschutzzone IlIA liegt, ist die Errichtung oder Erweiterung von
Regen- oder Mischwasserentlastungsbauwerken aufgrund der Wasserschutzgebietsver-
ordnung nicht zulassig. Das auf der PrivatstraBBe anfallenden Regenwassers wird tber ein
Regenwasserkanal entwassert und in das bestehende Kanalnetz der StraBe "Am Anna-
flieB" eingeleitet. Da diese Planung unter dem Vorbehalt einer wasserrechtlichen Geneh-
migung steht, wurde diese mit dem zustandigen Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt des
Landkreises Markisch-Oderland abgestimmt. Im Ergebnis wurde die Genehmigungsfahig-
keit des Vorhabens im Sinne des § 3 Nr. 22, 28, 37 und 39 der Wasserschutzgebietsver-
ordnung in Aussicht gestellt.

Die notwendige Beleuchtung der privaten StraBenverkehrsflache soll Gber zwei Mastauf-
satzleuchten in den jeweiligen Ausrundungen der U-férmigen AnliegerstraBBe erfolgen.

Aufgrund der Abstimmungen mit der Fachgruppe Tiefbau/Grin der Stadt Strausberg und
dem Fachdienst "Wasserwirtschaft des Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt des Land-
kreises Markisch-Oderland wird davon ausgegangen, dass die Festsetzung der geplanten
PrivatstraBe vollzugsfahig ist. Neben der Festsetzung innerhalb der Planzeichnung des
Bebauungsplans erfolgt keine weitere Konkretisierung auf der Ebene der Bauleitplanung,
da gemaR textlicher Festsetzung Nr. 8 die Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans ist und erst im Rahmen der nachgela-
gerten Ausfihrungsplanung erfolgt. Die konkrete Ausfiihrungsplanung sowie die konstruk-
tive Ausbildung der StraBenentwasserung erfolgt durch planergdnzende Regelungen in-
nerhalb des ErschlieBungsvertrags.
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2.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
2.4.1 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Werden in Bebauungsplédnen sensible Nutzungen an Larmquellen verortet, erfordert das
Gebot der Konfliktbewaltigung, dass eine Auseinandersetzung mit den zu erwartenden
Larmbelastungen auf der Planungsebene zu erfolgen hat, um die Sicherung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Eine
Verlagerung auf ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsver-
fahren) ist unzulassig, da geman aktueller Rechtsprechung im Baugenehmigungsverfah-
ren - aufgrund fehlender Rechtsgrundlage - Schallschutzvorkehrungen nur bei Uberschrei-
ten der Gesundheitsgefahrdungsschwelle verfligt werden kénnen. Es ist daher zu prifen,
ob schadliche Umweltauswirkungen, u. a. durch Gerausche, Erschitterungen und Luftver-
unreinigungen, erhebliche Nachteile oder Belastigungen verursachen. GemaB § 50 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung so
zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen auf schutzbedirftige Bereiche soweit
wie mdglich vermieden werden. Ferner mussen die im Geltungsbereich entstehenden
Emissionen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine unzuldssig hohen Immissi-
onen auftreten.

Da fur stadtebauliche Planungen keine gesetzlichen Grenzwerte zum Schallschutz exis-
tieren, werden die in der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) aufgefiihrten maBgeb-
lichen Orientierungswerte bzw. die in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) aufgeftihrten Immissionsrichtwerte herangezogen.

Im Beiblatt 1:1987-05 zur DIN 18005 werden flur die aus den Gebietskategorien der
Baunutzungsverordnung abgeleiteten Baugebiete Orientierungswerte angegeben, deren
Einhaltung tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist. Im
Plangebiet werden gemaB stadtebaulichem Konzept allgemeine Wohngebiete festgesetzt,
weshalb hier die entsprechenden Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete ange-
setzt werden.

Nutzung Orientierungswerte der DIN 18005

Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr)
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45 dB(A)
Dorf- und Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
Kern- und Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A)
Grinflachen 55 dB(A) 55 dB(A)
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Schalltechnische Orientierungswerte "Verkehrslarm" fir die stéadtebauliche Planung ge-
manR Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 (Auszug)

Diese schalltechnischen Orientierungswerte sind insbesondere flr den Schutz vor Immis-
sionen, die von vorhandenen Verkehrswegen (wie hier der S- Bahn und der StraBe Am
AnnaflieB) ausgehen von Bedeutung, da fir diese keine speziellen Regelwerke vorliegen
(vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Auflage, Rn. 443). Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sollten bei der Ausweisung von schutzbedurftigen Nutzungen
(z. B. Wohnen) nach Mdglichkeit eingehalten werden. Sie kénnen jedoch im Einzelfall
Uberschritten werden. Je weiter im Rahmen der Abwagung von den Orientierungswerten
abgewichen wird, umso gewichtiger miissen demgegenuber die stadtebaulichen Griinde
sein und umso mehr hat der Plangeber die baulichen und technischen Méglichkeiten aus-
zuschoépfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern (vgl.
BVerwG, Urt. V. 22.3.2007 - 4 CN 2.06). Die Orientierungswerte der Anlage 1 zur DIN
18005 stehen neben anderen anlagenbezogenen Vorschriften dessen Immissionsricht-
werte zu betrachten sind. Insbesondere betrifft das Industrie-, Gewerbe, Sport- und Frei-
zeitlarm. Im Rahmen von stadtebaulichen Planungen sollten auch diese Immissionsricht-
werte eingehalten werden, um Konflikte zwischen der heranriickenden schutzbediirftigen
Nutzung und der Anlage zu vermeiden.

Im Rahmen der Beurteilung von Gewerbelarm wird als anlagenbezogene Vorschrift die
Technische Anleitung Larm (TA Larm) herangezogen. Hierbei ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm am "maBgeblichen Immissionsorte”, d.h.
bei bebauten Flachen 50 cm auBerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom
Gerausch am starksten betroffenen schutzbedulrftigen Raumes nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989 eingehalten werden. Die Immissionsrichtwerte flr allgemeine Wohnge-
biete betragen 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Bei der Beurteilung von Larmemissionen von nicht genehmigungsbedirftigen Sportanla-
gen sind die Bestimmungen der Sportanlagenverordnung (18. BImSchV) zu beachten.

Die Immissionsrichtwerte der vorgenannten Normen beziehen sich insbesondere auf den
Schutz von Aufenthaltsraumen im Geb&udeinneren und auf Immissionspunkte auBerhalb
des Gebaudes unmittelbar vor dem Fenster des betreffenden Aufenthaltsraums.

Im Rahmen des Neubaus von &ffentlichen StraBen bzw. deren erhebliche Anderung (so-

fern es zu einer wesentlichen Anderung der Larmemissionen kommt) sind die Vorschriften
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) anzuwenden.

2.4.1.1 Gutachterliche Grundlagen

In zwei aktuellen schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm fir den Bebau-
ungsplan 54/14 (Acouplan GmbH, Oktober 2015 und August 2016) wurde Uberprift, inwie-
weit durch den Fahrzeug- und Schienenverkehr auf den umgebenden StraBen des allge-
meinen Wohngebietes mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung zu rechnen ist.
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Grundlage fur die Schallberechnungen des Schienenverkehrs sind die von der Deutschen
Bahn zur Verfigung gestellten Verkehrsdaten fir den Prognosehorizont 2025 (Juli 2015).
Far die Schallemissionen des StraBenverkehrs liegen keine Belegungszahlen vor. Hier
wurde eine Annahme von 2.000 Kfz/d mit einem LKW-Anteil von 2 % getroffen. Aufgrund
des gewahlten konservativen Ansatzes wurde auf eine zusatzliche Abschatzung des pla-
nungsbedingten Quell- und Zielverkehrs verzichtet. Zur Ermittlung des StraBenverkehrs-
larms wurden anhand dieser Daten die sich daraus ergebenen Schallimmissionen unmit-
telbar vor den bestehenden und geplanten Gebaudefassaden tags und nachts berechnet.

Aufgrund aktueller Rechtsprechung (OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 15. November
2012—-10 A 10.09) wurde Ende Marz 2014 festgestellt, dass zur planerischen Bewaltigung
der Larmkonflikte verbindliche Regelungen zur Beachtung der Anforderungen der DIN
4109 im Bebauungsplan aufzunehmen sind. Daher wurden in der schalltechnischen Un-
tersuchung (Acouplan GmbH, August 2016) auch hierzu Vorschlage entwickelt.

Ferner wurden aufgrund der direkt angrenzenden Bahnanlagen eine gutachterliche Unter-
suchung zu den prognostizierten Erschitterungen und sekundaren Luftschallimmissionen
durchgeflhrt (s. Kap. 11.2.3.2).

Untersuchte Szenarien
Im Rahmen der oben genannten Gutachten wurden vier Szenarien untersucht:

Nullfall / Bestand

Dieses Szenario untersucht die Bestandssituation ohne Bebauung und geht von einer un-
gehinderten Schallausbreitung im Plangebiet aus (Acouplan GmbH, Oktober 2015).

Variante 1 (bahnnahe Bebauunq)

Dieses Szenario geht von der Umsetzung der geplanten Kettenhausbebauung entlang der
Bahnanlagen im Sinne des larmrobusten Stadtebaus aus. Trotz der erheblichen
Larmemissionen des Schienenverkehrs wurde ein Abstand von 4-6 m zu den Bahnanlagen
gewahlt, um sowohl die Schutzwirkung der Bebauung fiir das restliche Plangebiet als auch
die larmbedingten Beeintrachtigungen auf die schutzwirdigen Nutzungen des Gebaudes
beurteilen zu kénnen. Ferner wurde diese Variante in Betracht gezogen, da geman Bun-
desverwaltungsgerichtsurteil (BVerwG 4 CN 2.06, Urteil vom 22.3.2007) auch der Schutz
der AuBenwohnbereiche zu gewahrleisten ist. Der Schutz der Grundstlcksfreiflachen kann
jedoch im WA1 nur durch larmrobusten Stadtebau oder durch aktive MaBnahmen (Larm-
schutzwall bzw. Larmschutzwand) gewahrleistet werden. Die Beurteilungspegel wurden
sowohl fur den Tag als auch die Nacht in Berechnungshéhen von 2 m, 4 m und 8 m ermit-
telt.
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Variante 2 (bahnferne Bebauung ohne Larmschutzwand)

Aufgrund der erheblichen Larmemissionen der Bahnanlagen wurden in diesem Szenario
die schalltechnischen Auswirkungen des Schienenverkehrs auf die geplante Kettenhaus-
bebauung ermittelt, wenn diese in einem Abstand von ca. 12-15 m zum Geltungsbereich
errichtet werden wiirde. Dieses Szenario prognostiziert die larmtechnischen Auswirkungen
sowohl auf die schutzwirdigen Nutzungen der Bebauung sowie auf die Grundstiicksfrei-
flachen, wenn dem Trennungsgrundsatz im Sinne des § 50 BImSchG durch Freihaltung
der gesundheitsgefahrdenden Flachen entsprochen wird. Auch in dieser Variante wurden
die Beurteilungspegel sowohl flir den Tag als auch die Nacht in Berechnungshéhen von
2 m, 4 mund 8 m ermittelt.

Variante 3 (bahnferne Bebauung mit Larmschutzwand)

Da der Schutz der AuBenwohnbereiche der Grundstiicksfreiflachen im WA1 nur durch
lArmrobusten Stadtebau oder durch aktive MaBnahmen (Larmschutzwall bzw. Larm-
schutzwand) gewéhrleistet werden kann, wurden in einem weiteren Szenario die schall-
technischen Auswirkungen untersucht. Hierbei wurde erneut der Trennungsgrundsatz
durch ein Abriicken der Bebauung in einem Anstand von 12-15 m zur Geltungsbereichs-
grenze, als auch die Errichtung einer Larmschutzwand in einer Hé6he von 2 m, 3 m und
4 m berlcksichtigt. Stadtebauliche Auswirkungen der aktiven LarmschutzmaBnahmen
wurden bei dieser Variante vorerst nicht betrachtet, um eine ausreichende Beurteilungs-
grundlage fur den anschlieBenden Abwagungsprozess zu erhalten. Auch in dieser Vari-
ante wurden die Beurteilungspegel sowohl fiir den Tag als auch die Nacht in Berechnungs-
héhen von 2 m, 4 m und 8 m ermittelt.

24.1.2 Larmaquellen

Fir die Beurteilung der Larmsituation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans sind insbesondere die La&rmemissionen des Schienenverkehrs der 6stlich an das
Plangebiet grenzenden S-Bahnanlagen maBgeblich. Im Einzelnen sind dies:

Schienenverkehrslarm
— Strecke 6079 der S-Bahn Abschnitt: Strausberg-Strausberg Stadt

StraBenverkehrslarm
— StraBe "Am Annaflie3"

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird in erheblichem MaBe von den umliegenden Verkehrswegen beein-
trachtigt. Da das stadtebauliche Konzept larmempfindliche Wohnnutzungen vorsieht, wur-
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den die Schienen- und StraBenverkehrsgerausche berechnet. Fir die StraBe "Am Anna-
flieB" lagen keine Belegungszahlen vor, weshalb eine Annahme von 2.000 KFZ/d mit ei-
nem LKW-Anteil von 2 % getroffen wurde. Aufgrund der recht hohen Annahme der Bele-
gungszahlen im Sinne einer worst-case-Betrachtung, wurden keine weiteren Annahmen
fir den aus dem Vorhaben erzeugten Verkehr ermittelt, da angesichts der geringen Anzahl
der Wohneinheiten keine relevanten Auswirkungen auf die Berechnungsergebnisse zu er-
warten waren.

Die Ermittlung der Gerdauschemissionen des StraBenverkehrs erfolgt auf der Grundlage
der Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS-90) entsprechend der angenomme-
nen Daten. Die Berechnung der Gerduschemissionen von Schienenverkehrslarm erfolgt
nach der Schall 03. Fir die Berechnung wurde die Topographie des Gelandes gutachter-
lich erfasst und modelliert.

Die Berechnungsergebnisse flr die héchsten maBgeblichen AuBenlarmpegel werden Uber
die gesamte Hohe der jeweiligen Fassadenabschnitte gebildet.

Nullfall / Bestand

Die Berechnungen fiir den Nullfall — Bestand ergeben hohe Gerauschimmissionen im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das allgemeine Wohngebiet WA 1 ist hier-
bei von den héchsten Larmbelastungen betroffen. Am dstlichen Rand des Gebiets werden
tagstiber Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) erreicht. Nachts ergeben sich in diesem
Bereich Beurteilungspegel von 65 dB(A). Hauptlarmquelle ist hier der Schienenverkehr der
angrenzenden S-Bahnanlagen. Somit wird nach geltender Rechtsauffassung die Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts fir Aufenthaltsraume,
Schlaf- und Kinderzimmern zumindest nachts tberschritten. Im WA 2 (WA 2 und WA 3 in
Fassung zum Vorentwurf) werden am Tage Beurteilungspegel von 55-60 dB(A) und in der
Nacht von 50-55 dB(A) ermittelt. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir allgemeine Wohngebiete prinzipiell fla-
chendeckend Uberschritten.

Variante 1 (bahnnahe Bebauung)

Bei einer Realisierung einer bahnnahen Bebauung wirden sich an der Ostfassade der
geplanten Gebdude maximale Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) am Tage und
64 dB(A) in der Nacht ergeben. An den Nord und Sidfassaden der geplanten Gebaude
ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) am Tage und 61 dB(A) in der Nacht.
Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wirde nachts an diesen Fassadenabschnitten
weiterhin Uberschritten werden. An der Westfassade der geplanten Gebaude kénnten auf-
grund des larmrobusten Stadtebaus Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) am Tage und
43 dB(A) in der Nacht erreicht werden, wodurch die Orientierungswerte der DIN 18005-1
fur allgemeine Wohngebiete um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden.

34



Bebauungsplan Nr. 54/14 "AnnaflieB" Entwurf Begriindung

Far die westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fas-
sung zum Vorentwurf) werden Beurteilungspegel von 50 — 60 dB(A) am Tage und 45 —
55 dB(A) in der Nacht ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine
Wohngebiete werden somit um bis zu 5 dB(A) am Tage und bis zu 10 dB(A) in der Nacht
uberschritten.

Variante 2 (bahnferne Bebauung ohne Larmschutzwand)

Bei einer Realisierung einer Bebauung in einem Abstand von ca. 12-15 m zum Geltungs-
bereich ohne Larmschutzwand wirden sich an der Ostfassade der geplanten Gebaude
maximale Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) am Tage und 61 dB(A) in der Nacht er-
geben. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wirde nachts an diesem Fassadenab-
schnitt weiterhin Uberschritten werden. An den Nord und Sidfassaden der geplanten Ge-
baude werden Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht
ermittelt. An der Westfassade der geplanten Gebaude kénnten aufgrund des larmrobusten
Stadtebaus Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) am Tage und 42 dB(A) in der Nacht
erreicht werden, wodurch die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir allgemeine Wohn-
gebiete um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden.

Far die westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fas-
sung zum Vorentwurf) werden Beurteilungspegel von 48 — 60 dB(A) am Tage und 43 —
55 dB(A) in der Nacht ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine
Wohngebiete werden somit ebenfalls um bis zu 5 dB(A) am Tage und bis zu 10 dB(A) in
der Nacht tberschritten.

Variante 3 (bahnferne Bebauung mit Larmschutzwand)

Bei einer Realisierung einer Bebauung in einem Abstand von ca. 12-15 m zum Geltungs-
bereich mit einer LArmschutzwand in Héhe von 2 m werden an der Ostfassade der geplan-
ten Gebaude maximale Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in
der Nacht ermittelt. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wiirde somit nicht tberschrit-
ten werden. An den Nord und Siidfassaden der geplanten Gebaude werden Beurteilungs-
pegel von bis zu 62 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht ermittelt. An der Westfas-
sade der geplanten Gebaude kdénnten aufgrund des larmrobusten Stadtebaus Beurtei-
lungspegel von bis zu 48 dB(A) am Tage und 42 dB(A) in der Nacht erreicht werden,
wodurch die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir allgemeine Wohngebiete um bis zu
3 dB(A) Uberschritten werden.

Far die westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fas-
sung zum Vorentwurf) werden Beurteilungspegel von 48 — 60 dB(A) am Tage und 43 —
55 dB(A) in der Nacht ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fUr allgemeine
Wohngebiete werden somit ebenfalls um bis zu 5 dB(A) am Tage und bis zu 10 dB(A) in
der Nacht Gberschritten.
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Ferner wurde die schallabschirmende Wirkung von 2 bzw. 3 m hohen L&rmschutzwénden
Uberprift. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die Hohe der Larmschutzwand
keine Auswirkung auf die maBgeblichen Beurteilungspegel an der Westfassade der ge-
planten Bebauung im WA 1 sowie der westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete
WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) hat. Die Wirksamkeit beschrankt sich
hierbei insbesondere auf die Schallbelastung der zu den Bahnflachen ausgerichteten Au-
Benwande der geplanten Bebauung im WA 1 sowie den AuBenwohnbereichen zwischen
den Bahnanlagen und der geplanten Gebaude. Hier kbnnen Pegelminderungen um bis zu
2 dB(A) erreicht werden.

Aufgrund der erheblichen schalltechnischen Vorbelastungen sind Uber die abschirmende
Bebauung hinausgehende MaBnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse notwendig.

Sportanlagen- und Freizeitlarm

In unmittelbarer Umgebung der geplanten Wohngebiete befinden sich keine Spiel- oder
Sportanlagen.

24.1.3 Larmschutzkonzept

Trennungsgrundsatz und aktiver Ldrmschutz

Grundsatzlich ist dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven LarmschutzmaBnahmen
einzurdumen.

Trennungsgrundsatz — Abriicken der Bebauung

Innerhalb des gesamten Plangebiets kdnnen aufgrund der erheblichen Verkehrslarmbe-
lastung die Orientierungswerte gemaB DIN 18005-1 weder fir allgemeine Wohngebiete
noch fir Mischgebiete durch Abstandswahrung eingehalten werden. Die Einhaltung der
Orientierungswerte wiirde bei Wahrung der Abstande einer Bebauung ganzlich entgegen-
stehen. Der Trennungsgrundsatz stlinde hier auch dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden sowie dem Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung entgegen. Viel-
mehr besteht auch hier ein gewichtiges 6ffentliches Interesse, im Plangebiet eine Inner-
stadtische Wohnnutzung zu erhalten und zu starken, um der zunehmenden Wohnungs-
nachfrage zu entsprechen. Die aktuelle Bevdlkerungsprognose fir den Landkreis Mar-
kisch-Oderland geht bis zum Jahr 2030 von einer riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung
von 4,4 % aus. Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass die einzelnen Teilrdume sehr
unterschiedliche Bevoélkerungsentwicklungen aufweisen. Wahrend die Berliner Umlandge-
meinden Bevélkerungszuwachse von bis zu 6,5 % aufweisen (Neuenhagen), verzeichnen
Gemeinden auBerhalb des Berliner Verflechtungsraums Rlckgange von bis zu 20,0 %.
Durch den Ausbau der S-Bahnstrecke zwischen Berlin und Strausberg Nord konnte die
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ErschlieBung des Zentrums der Stadt Strausberg durch den éffentlichen Personennahver-
kehr wesentlich verbessert werden (20 Minuten-Takt). Seitdem verstarkte sich die bereits
erhéhte Nachfrage an Wohnraum. Aufgrund der Beschaffenheit des Gemeindegebiets ver-
fugt Strausberg vergleichsweise tber wenig Wohnraumpotenzialflachen. Da weiterhin von
einem dringenden Bedarf an Wohnraum im Mittelzentrum ausgegangen wird, ist es ein
gewichtiges Ziel der Stadt, die bestehenden Potenzialflachen zu entwickeln. Die Deckung
des Neubaubedarfs an Wohnungen soll vorrangig durch die Wiedernutzbarmachung gut
erschlossener Innenbereichsflachen, durch Bestandsergdnzungen und Nachverdichtun-
gen auf innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Flachen erfolgen. Hierdurch sollen zent-
rale Gebiete als Wohnort gesichert und qualifiziert werden.

Aktiver LArmschutz

Grundsatzlich kdnnen larmmindernde Wirkungen auch mit Larmschutzwanden unmittelbar
an den jeweiligen Emissionsorten erreicht werden. Larmschutzanlagen zwischen Fahr-
bahn und Geb&auden kénnen im angebauten StraBenraum weder gestalterisch noch funk-
tional vertraglich eingeordnet werden. Aufgrund der notwendigen Grundstiickszufahrten
wirde die Funktionalitéat dieser Anlagen konterkariert. Ferner ist die Zerschneidungswir-
kung solcher Anlagen stadtebaulich nicht vertretbar. In den oberen Geschossen wiirden
sie Uberdies kaum Wirkung entfalten kbnnen. Larmschutzwéande entlang der Bahnanlagen
wirden nicht durch notwenige Grundstlickszufahrten in ihrer Wirkung beeintrachtigt wer-
den, da die ErschlieBung der Grundstiicke von Westen erfolgt. Eine Larmschutzwand in
der H6he von 2 m wirde insbesondere bei den AuBenwohnbereichen zwischen westlicher
Bebauung und Bahnanlagen als auch an den Ostfassaden der Gebaude im WA 1 zu Pe-
gelminderungen fihren. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu beachten, dass eine
Wirksamkeit vor allem in den unteren Geschossen zu erwarten ist, weshalb die Gutachter
im Sinne eines vorbeugenden Anwohnerschutzes weiterhin Festsetzungen zu Grundriss-
regelungen empfehlen. Héhere Larmschutzwande reduzieren die Larmbelastung an der
Ostfassade und den Freiflachen, fihren aber nicht zu grundsatzlich anderen Ergebnissen.
Far die westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fas-
sung zum Vorentwurf) kénnen keine positiven Effekte durch die La&rmschutzwand erreicht
werden.

Hauptursache fir die eingeschrankte Wirksamkeit ist, dass die Larmschutzwand lediglich
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans errichtet werden kann. Die nérdlich
und sutdlich angrenzenden Wohngebiete verfigen nunmehr Gber keine aktiven Larm-
schutzmaBnahmen, weshalb die Schallemissionen der Bahnanlagen ungehindert von Nor-
den und Suden das Plangebiet beeintrachtigen kénnen und die Wirkung der Larmschutz-
wand schmalern. Eine Erweiterung der Larmschutzwand entlang der nérdlichen und sid-
lichen Geltungsbereichsgrenze wirde die Wirksamkeit verbessern, ist jedoch aus stadte-
baulichen Griinden nicht vertretbar. Eine Abschottung des Plangebiets zu den angrenzen-
den Wohnbauflachen ist nicht Ziel der Planung. Ferner wurden im Larmgutachten Kosten
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von 100.000 - 120.000 € fir eine 2 m hohe Larmschutzwand entlang der éstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ermittelt. Vor dem Hintergrund der sehr eingeschrankten Effektivitat
dieser LarmschutzmaBnahme und der geringen Anzahl an Wohneinheiten wéare die stadt-
wirtschaftliche Tragfahigkeit der GesamtmaBnahme in Frage gestellt, so dass der stadte-
bauliche Missstand einer brachgefallenen Flache fortbestehen wirde. Dabei geht es nicht
um die wirtschaftliche Verwertung einzelner Grundstiicke, die im Ubrigen stadtebaulich
nicht relevant ware, sondern um die Umsetzbarkeit einer fir die Stadt Strausberg wichtigen
MaBnahme der Stadtentwicklung und des Wohnungsbaus.

LarmschutzmaBnahmen an der Quelle oder auf dem Ausbreitungsweq

Grundsatzlich kbnnen larmmindernde Wirkungen auch mit L&rmschutzwéanden unmittelbar
an den jeweiligen Emissionsorten erreicht werden.

Aktive LarmschutzmaBnamen an der Quelle oder dem Ausbreitungsweg kénnen jedoch
nicht durch Festsetzungen innerhalb eines Bebauungsplans sichergestellt werden, da die
angrenzenden Flachen der Planfeststellung unterliegen und somit der kommunalen Bau-
leitplanung nicht zugénglich sind.

Weitere aktive MaBnahmen wie Geschwindigkeitsbegrenzungen auf den angrenzenden
StraBen wirde voraussichtlich auch eine Verringerung der rechnerisch ermittelten Beur-
teilungspegel bewirken. Fir derartige straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen fehlt es im
Bebauungsplan jedoch an der Regelungskompetenz, da der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Larmrobuste Stadtstrukturen

In einem weiteren Schritt galt es zu priifen, inwieweit durch aktive LarmschutzmaBnahmen
- denen grundsétzlich Vorrang gegenlber passiven LarmschutzmaBnahmen einzurdumen
ist - und/oder Festsetzungen zur Bauweise und Baukdrperanordnung die Larmbelastun-
gen gemindert werden kénnen.

Grundsatzlich konnte durch die schalltechnischen Untersuchungen nachgewiesen wer-
den, dass durch eine weitgehend geschlossene Bebauung im WA 1 larmabgewandte Fas-
saden erreicht werden kénnen. Jedoch beschrankt sich die Wirksamkeit der larmrobusten
Stadtstruktur fast ausschlieBlich auf das allgemeine Wohngebiet WA 1, da analog zu még-
lichen Larmschutzwand die Schallemissionen der Bahnanlagen ungehindert von Norden
und Siden das Plangebiet beeintrachtigen kénnen. Mit der geplanten Bebauung im WA 1
werden aufgrund der maximalen H6he nur unwesentliche Pegelminderungen in den west-
lich angrenzenden Baufeldern prognostiziert. Prinzipiell kdnnte ein ausreichender Schutz
auch durch eine héhere und vollstédndig geschlossene Bebauungsstruktur erreicht werden,
jedoch ist eine solche Bebauungsstruktur stadtebaulich nicht vertretbar. Zur Gewéahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im vorliegenden Planfall aktive Schall-
schutzmaBnahmen sowie larmrobuste stadtebauliche Strukturen nur eingeschrankt um-
setzbar.
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Passiver Ldrmschutz
Schallddmmung der AuBenbauteile

Schutz vor Larm innerhalb der Gebaude wird insbesondere durch die entsprechende
Schallddmmung der AuBenbauteile gemaB DIN 4109 sichergestellt. Im Bebauungsplan
werden bei Erforderlichkeit bewertete SchalldammmaBe nach Gebaudeabschnitten ge-
man den Anforderungen der DIN 4109 festgesetzt. Dadurch kann bei geschlossenen
Fenstern ein entsprechender Innenraumpegel gewéhrleistet werden. Hierdurch kénnen die
grundsétzlichen Voraussetzungen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Grundrissausrichtung

Um einen auch bei geéffnetem oder teilgedffnetem Fenster ungestérten Schlaf zu gewahr-
leisten, missen an den larmzugewandten Fassaden des allgemeinen Wohngebiets WA 1
Aufenthaltsraume mit je mindestens einem Fenster zu einer von der La&rmbelastung nicht
betroffenen Fassade ausgerichtet sein, da hier die Larmbelastung im gesundheitsgefahr-
denden Bereich liegt. Ein Heranrlicken der Bebauung an die Schallquelle (Bahnanlagen)
im Sinne des larmrobusten Stadtebaus ist jedoch ebenfalls ein probates Mittel um einen
ausreichenden Schutz der AuBenwohnbereiche zu gewahrleisten, sofern hier durch MaB-
nahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kdénnen.

Schallgedammte DauerlUftungseinrichtungen

Da in den allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorent-
wurf) eine spatere tatsachliche Nutzung von zur Schallquelle ausgerichteten Aufenthalts-
raumen als Schlafraum durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlos-
sen werden kann, soll fir diese Aufenthaltsrdume zumindest eine ausreichende Bellftung
bei geschlossenem Fenster gesichert werden. Fir diese Raume ist daher der Einbau
schallgedammter Dauerliftungseinrichtungen oder andere bauliche MaBnahmen gleicher
Wirkung festzusetzen.

Besondere Fensterkonstruktionen

Trotz der vorgesehenen LarmschutzmaBnahmen werden im Plangebiet die Orientierungs-
werte der DIN 18005 regelmaBig Uberschritten. Die derzeitige Rechtsprechung geht jedoch
davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der WohnbedUrfnisse auch die Mdglich-
keit des ruhigen Schlafens bei gekipptem Fenster gehért. Ferner hat sich die Auffassung
gefestigt, dass der typische Schalldammwert eines gekippten Fensters 15 dB(A) betragt
(vgl. BVerwG, Urt. V. 16.3.2006 — 4 A 1001.04). Daher sollte grundsatzlich zuerst - zumin-
dest fr einen Teil der Aufenthaltsrdume - angestrebt werden, dass die Fenster teilgedffnet
werden kénnen (s. hierzu auch BVerwG v. 29.11.2012 — 4C 8.11). Unter bestimmten Vo-
raussetzungen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse auch nur bei Einbau von technischen
Bellftungseinrichtungen gewahrt werden. (vgl. BVerwG, Urt. v. 21.9.2006 - 4 C 4.05). In
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Abwagung der erheblichen Vorbelastung des Plangebiets und der zum GroBteil geringfi-
gigen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohnge-
biete soll zumindest in einem Aufenthaltsraum von Wohnungen ein ruhiger Schlaf bei teil-
gedffnetem Fenster, mittels besonderer Fensterkonstruktionen die eine freie Belliftung er-
mdglichen, erreicht werden.

Schutz der AuBenwohnbereiche

An den durch den Schienenverkehr stark belasteten Ostfassaden des allgemeinen Wohn-
gebiets WA 1 werden zudem offene AuBenwohnbereiche ausgeschlossen, indem diese
nur als verglaste Vorbauten zuléssig sein sollen.

24.1.4 Festsetzungen zum Larmschutz

Mit Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 wird das Ziel verfolgt, die Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bebau-
ungsplan zu sichern. Bei den innerhalb der Vorschrift aufgefiihrten Orientierungswerten
handelt es sich um Beurteilungswerte, deren Unterschreitung bzw. Einhaltung anzustre-
ben ist, um die Schutzbediirftigkeit des jeweiligen Baugebietes gewahrleisten zu kénnen
und um ggf. SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung abzuleiten. Prinzipi-
ell sind diese Immissionswerte abwagungsfahig. Dem Abwéagungsspielraum sind jedoch
insofern Grenzen gesetzt, indem gesundheitsgefahrdende Planungen generell unzulassig
sind. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass bei einer gegebenen Vorbelastung die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden
kénnen, ohne dass ungesunde Wohnverhéltnisse entstehen. Eine solche Vorbelastung
liegt durch die innerstadtische Lage des Plangebiets an der stark befahrenen Bahntrasse
vor. Die so erhéhten Orientierungswerte entsprechen denen flr Mischgebiete, in denen
eine Wohnnutzung ebenfalls allgemein zulassig ist. In Abwagung mit dem Ziel der Schaf-
fung dringend benétigten Wohnraums wird die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete in Teilbereichen daher hingenommen. Um gesunde Wohn- und
Schlafverhéltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten sind daher fiir eine Anzahl von Aufent-
haltsrdumen und Ubernachtungsraumen in Wohnungen, bei denen die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden, weitere MaBnahmen,
wie z. B. Grundrissausrichtungen, schallgedammte Dauerliftungseinrichtungen und be-
sondere Fensterkonstruktionen erforderlich. Im Folgenden werden die einzelnen Schall-
schutzfestsetzungen im Bebauungsplan aufgefuhrt.

Larmschlitzende Grundrissausrichtung und Liiffungsanlagen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005-1 auch in der Nacht an den larmzugewandten
Seiten deutlich Uberschritten werden und bauliche SchallschutzmaBnahmen nur bei ge-
schlossenen Fenstern voll wirksam sind, genligen Regelungen allein zur DAmmung von
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AuBenbauteilen zur umfassenden Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen nicht. Wahrend bei Arbeitsstatten davon ausgegangen werden kann, dass ein
kurzzeitiges Liften und damit die kurzzeitige Uberschreitung der Larmrichtwerte in Innen-
rdumen hinnehmbar sind, missen in Gebauden mit zulassigen Wohnnutzungen fur die
Nachtzeit Bedingungen planungsrechtlich gesichert werden, die ein Schlafen bei teilgedff-
neten Fenstern in einer angemessenen Zahl der Raume erméglichen.

Um den gesundheitsgefahrdenden Uberschreitungen von iiber 67 dB(A) tags und 64 dB(A)
nachts an den larmzugewandten Seiten zu begegnen, wird im Schallgutachten eine Grund-
rissanordnung fiir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 empfohlen. Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen miissen mit je min-
destens einem Fenster bahnabgewandt ausgerichtet sein. Die Einstufung als schutzbe-
dirftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage der DIN 4109 und umfasst Wohn-
und Schlafrdume, jedoch nicht Kiichen, in denen aufgrund ihrer GrdBe nur Mahlzeiten zu-
bereitet werden. Ferner werden auch Bader, Haushaltsraume u. a. nicht als Aufenthalts-
raum eingestuft. Weitere Fenster kbnnen auch zur Bahnseite zugelassen werden, sofern
diese die SchallddammmaBe einhalten. Hiermit soll zumindest die Unterbringung von
Schlafraumen an der larmabgewandten Gebaudeseite ermdglicht werden, sodass nachts
bei teilgedffneten Fenstern ohne Larmbeeintrachtigung geschlafen werden kann.

Da aufgrund des stadtebaulichen Konzepts keine schallabgewandten Fassaden innerhalb
der Baufelder der allgemeinen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vor-
entwurf) planungsrechtlich gesichert werden kénnen, wird die Festsetzung bezuglich der
Grundrissausrichtung nur fir das Baufeld im allgemein Wohngebiet WA 1 getroffen. Auch
ist aufgrund der festgesetzten lberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) nicht davon auszu-
gehen, dass eine Grundrissausrichtung fr alle Wohnungen realisierbar ist.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 missen schutzbedurftige Aufenthaltsraume
von Wohnungen zumindest Uber ein Fenster zur larmabgewandten Seite verflgt. Die Ein-
stufung als schutzbedurftiger Aufenthaltsraum erfolgt dabei auf Grundlage der DIN 4109
und umfasst Wohn- und Schlafrdume, jedoch nicht Kiichen, in denen aufgrund ihrer GrBe
nur Mahlzeiten zubereitet werden. Ferner werden auch Bader, Haushaltsraume u. &. nicht
als Aufenthaltsraum eingestuft. Weitere Fenster kbnnen auch zur larmzugewandten Seite
zugelassen werden, sofern diese die erforderlichen SchallddmmmaBe einhalten.

Eine Grundrissgestaltung, die sich ausschlieBlich an schalltechnischen Gesichtspunkten
ausrichtet (d. h. alle schutzbedurftigen Rdume zur larmabgewandten Seite orientiert), ist
in der praktischen Umsetzung erfahrungsgeman problematisch und wird haufig aufgrund
der geringen Flacheneffizienz entsprechender Grundrisslésungen allgemein nicht einge-
fordert. Im hier vorliegenden Fall wurde im Rahmen der Konkretisierung des stadtebaulich-
architektonischen Konzepts durch Testentwirfe beziglich der Grundrissgestaltung die
Vollzugsfahigkeit dieser Festsetzung Uberprift und auch unter flacheneffizienten Gesichts-
punkten fir vollzugsfahig eingeschatzt. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird durch die textliche Festsetzung
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Nr. 9 die zwingende Ausrichtung der Aufenthaltsrdume zur larmabgewandten Seite gesi-
chert.

Weil die Nutzung von Raumen an der schallzugewandten Seite als Schlafrdume nicht
grundsétzlich ausgeschlossen werden kann, werden zusatzlich schallgedammte DauerlUf-
tungseinrichtungen festgesetzt.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

9. Zum Schutz vor Larm missen im allgemeinen Wohngebiet WA1 in Gebauden ent-
lang der Bahnanlage schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum Zube-
reiten von Mahlzeiten geeignet sind) mit je mindestens einem Fenster von den
Bahnanlagen abgewandt sein. Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
entlang der Bahnanlagen sind mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen
auszustatten. Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallddmmung der AuBenbauteile

Da die in der konkreten Situation mdglichen aktiven SchallschutzmaBnahmen, die Grund-
rissgestaltung sowie die schallgeddmmten Luftungseinrichtungen nicht ausreichen, um die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 einzuhalten, sind an den larmzugewandten Seiten
erganzend weitere passive SchallschutzmaBnahmen notwendig. Grundlegender Schutz
von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende Dammungen der AuBenbauteile
von Gebauden. Aufgrund der erheblichen Schalleintrage der angrenzenden StraBe sind
zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen der kiinftigen Bewohner und Nutzer
derartige SchallschutzmaBnahmen erforderlich, um angemessene Innenraumpegel si-
cherzustellen.

Die entsprechenden Anforderungen werden in der DIN 4109 geregelt, die ausgehend von
den maBgeblichen AuBenlarmpegeln die erforderlichen BauschalldammmaBe fir ver-
schieden Raumnutzungen (Blro- bzw. Wohnnutzung) definiert. Die erforderlichen Schall-
dammmalBe gelten fir AuBenbauteile einschlieBlich der Tiren, Fenster und sonstigen Fas-
sadendffnungen sowie flr Dacher, welche zur Aufnahme von Aufenthaltsrdumen geeignet
sind.

GemaB DIN 4109, ist zur Bestimmung der erforderlichen Schallddmmungen von Fassaden
zunachst der maBgebliche AuBenlarmpegel La zu ermitteln. Der maBgebliche AuBenlarm-
pegel ergibt sich danach aus dem Beurteilungspegel des Tages Lrt durch Addition von 3
dB. Dieser Methodik liegt die Uberlegung zugrunde, dass die Gerduschbelastung durch
Verkehrsgerausche in Wohngebieten zur Nachtzeit in der Regel um mindestens 10 dB
unter der des Tages liegt. Dies trifft fir das Untersuchungsgebiet nicht zu. Da der Beurtei-
lungspegel der Nachtzeit Lrn groBteils um weniger als 10 dB unter dem der Tagzeit liegt,
sind die im Larmgutachten ermittelten Beurteilungspegel im Sinne des Anwohnerschutzes
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der maBgebliche AuBenlarmpegel La aus dem Beurteilungspegel der Nachtzeit Lrn durch
Addition von 13 dB zu bestimmen. Die Vorgehensweise entspricht auch den Vorgaben der
nunmehr galtigen DIN 4109 2016-07.

FUr die larmzugewandten Fassaden des allgemeinen Wohngebiets WA 1 werden in der
bahnnahen Bebauungsvariante entlang der Bahnanlagen maximale Beurteilungspegel
von 67 dB(A) am Tage und 64 dB(A) in der Nacht erreicht. Bei der bahnfernen Bebauungs-
variante werden ohne Larmschutzwand maximale Beurteilungspegel von 65 dB(A) am
Tage und 61 dB(A) in der Nacht prognostiziert. GemaB der zuvor dargelegten Systematik
zur Bestimmung der Larmpegelbereiche ergeben sich fir die bahnzugewandten Fassaden
folgenden Larmpegelbereiche:

— bahnnahe Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 77 dB(A) = Larmpegelbe-
reich VI

— bahnferne Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 74 dB(A) = Larmpegelbe-
reich V

Die nach Norden und Siden ausgerichteten Fassaden im WA 1 werden in der bahnnahen
Bebauungsvariante maximale Beurteilungspegel von 64 dB(A) am Tage und 61 dB(A) in
der Nacht erreicht. Bei der bahnfernen Bebauungsvariante werden ohne Larmschutzwand
maximale Beurteilungspegel von 62 dB(A) am Tage und 59 dB(A) in der Nacht prognosti-
ziert. Ausgehend von diesen Beurteilungspegeln kénnen fir die nach Norden und Siiden
ausgerichteten Fassaden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 folgende Larmpegelbereiche
ermittelt werden:

— bahnnahe Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 74 dB(A) = Larmpegelbe-
reich V

— bahnferne Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 72 dB(A) = Larmpegelbe-
reich V

Fir die larmabgewandten Fassaden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden fir die
bahnnahe Bebauungsvariante Beurteilungspegel von 49 dB(A) am Tage und 43 dB(A) in
der Nacht ermittelt. Flr die bahnferne Bebauungsvariante ohne Larmschutzwand werden
um jeweils 1 dB(A) geringere Beurteilungspegel prognostiziert. Demnach ergeben fol-
gende Larmpegelbereiche:

— bahnnahe Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 56 dB(A) = Larmpegelbe-
reich Il

— bahnferne Bebauung: maBgeblicher AuBenlarmpegel: 55 dB(A) = Larmpegelbe-
reich |
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf)
sollen nur Einzel- oder Doppelhauser zugelassen werden. Im Bebauungsplan sind hier
relativ groBzigige Uberbaubare Grundstiicksflachen im Sinne einer Angebotsplanung vor-
gesehen. Eine weitere Konkretisierung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nicht erfolgen. Aus diesem Grund wurde die maBgeblichen Beurteilungspegel in Form von
Rasterlarmkarten ermittelt und Beurteilungspegel von 50 — 60 dB(A) am Tage und 45 —
55 dB(A) in der Nacht ermittelt. Diese Pegel kénnen durch eine Verschiebung der Bebau-
ung im WA 1 um weitere 2-3 dB(A) gemindert werden, jedoch hat dies keine Auswirkung
auf die maximalen Beurteilungspegel in den Baugebieten. Gem&B der zuvor dargelegten
Systematik zur Bestimmung der Larmpegelbereiche sind in diesen Baugebieten der nacht-
liche Beurteilungspegel von 55 dB(A) maBgeblich fir die Bestimmung der AuBenlarmpe-
gel. Durch Addition von 13 dB(A) ergeben sich maBgebliche AuBenlarmpegel von
68 dB(A), was dem Larmpegelbereich IV entspricht.

GemanB DIN 4109 ist im Schallpegelbereich VI fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen ein
Schalldammmaf von 50 dB(A), im Schallpegelbereich V von 45 dB(A) und im Schallpe-
gelbereich IV von 40 dB(A) erforderlich. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
und Wohnheimen sowie Unterrichtsraume werden hierbei hinsichtlich der Larmschutzan-
forderungen den Aufenthaltsraumen von Wohnungen gleichgestellt.

Far Baroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB(A) niedrigere Werte.
Die sich fur Larmpegelbereiche | bis einschlieBlich Il ergebenden Anforderungen an die
Schalldammung mussen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, da die Einhaltung
dieser Anforderungen bereits durch andere verbindliche Regelungen gegeben ist, insbe-
sondere durch die Energiesparverordnung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben
ist.

Eine Festsetzung von SchallddmmmaBen an den larmabgewandten Fassaden im allge-
meinen Wohngebiet WA 1 ist aufgrund der Sicherung der larmabschirmenden Bebauung
entbehrlich, da hier keine Larmpegelbereiche oberhalb des Larmpegelbereichs Il nachge-
wiesen werden konnten und bereits durch die Warmedammung der Energieeinsparverord-
nung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, ein ausreichender Schallschutz er-
reicht werden kann.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt verbindlich, dass zum Schutz vor Larm entlang der
entsprechenden AuBenfassaden der geplanten Gebaude die AuBenbauteile einschlieBlich
der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen sowie Blrordumen das im Schallgut-
achten ermittelte Schalldammmaf aufweisen.

Da sich in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vor-
entwurf) im Rahmen der Realisierung der Angebotsplanung andere Beurteilungspegel
durch larmabgewandte Fassaden ergeben kénnen, kann geman textlicher Festsetzung Nr.
11 ausnahmsweise eine Minderung der festgesetzten Schalldammmale zugelassen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren geringere maBgebliche AuBenlarmpegel nach-
gewiesen werden als 66 dB(A).

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:
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10.Zum Schutz vor Larm missen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von

schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer

und Klchen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten geeignet sind) in

Wohnungen und Unterrichtsraumen ein resultierendes bewertetes Luftschalldamme-

maf (R'wres nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens

- 50 dB entlang der zu den Bahnanlagen ausgerichteten AuBenwande im allge-
meinen Wohngebiet WA 1;

- 45 dB entlang der nach Norden und Siiden ausgerichteten AuBenwande im
allgemeinen Wohngebiet WA 1;

- 40 dB an den AuBenwénden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2

aufweisen. Flr Barordume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB

reduzierte erforderliche LuftschallddmmmaRBe. Es kénnen auch MaBnahmen glei-

cher Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

11. Ausnahmsweise kann eine Minderung der geman textlicher Festsetzung Nr. 10 fest-
gesetzten Bauschallddmmma@Be in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 um bis zu
5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
maBgeblicher AuBenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweise:
Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung Strausberg zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Besondere Fensterkonstruktionen

Durch die getroffenen Festsetzungen kann ein ausreichender Schutz von Aufenthaltsrau-
men zur Tageszeit sichergestellt werden. Hier werden nur im Einzelfall Uberschreitungen
von bis zu 5 dB(A) prognostiziert. In diesem Zusammenhang ist jedoch auch zu berlck-
sichtigen, dass die Berechnung der maBgeblichen AuBenlarmpegel bezlglich des Stra-
Benverkehrslarms auf Grundlage von worst-case-Annahmen durchgefihrt wurde.

Im Gegensatz dazu werden die nachtlichen Orientierungswerte fur allgemeine Wohnge-
biete trotz der vorgesehenen MaBnahmen (larmrobuster Stadtebau im WA 1 sowie den
Regelungen bezliglich der Schalldammung der AuBenbauteile) in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) flaichendeckend in allen Ge-
schossebenen um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Da es innerhalb der allgemeinen Wohn-
gebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) aufgrund zweier Larmquellen
lagebedingt keine larmabwandten Fassaden gibt, sind weitere Regelungen zur Grund-
rissausrichtung weder zweckmaBig noch erforderlich.
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Wie bereits dargelegt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flachendeckend
Uberschritten. Je weiter im Rahmen der Abwagung von diesen Orientierungswerten abge-
wichen wird, umso gewichtiger missen demgegeniber die stadtebaulichen Griinde sein
und umso mehr hat der Plangeber die baulichen und technischen Méglichkeiten auszu-
schépfen, die ihm zu Gebote stehen (vgl. BVerwG, Urt. V. 22.3.2007 - 4 CN 2.06).

Das Bediirfnis des ruhigen Schlafens bei teilgeéffnetem Fenster gehdrt nach derzeitiger
Rechtsprechung zur angemessenen Befriedigung der Wohnbedurfnisse. Ferner hat sich
die Auffassung gefestigt, dass der typische Schalldammwert eines gekippten Fensters 15
dB(A) betragt (vgl. BVerwG, Urt. V. 16.3.2006 — 4 A 1001.04). Daher wird grundsatzlich
zuerst - zumindest fir einen Teil der Aufenthaltsraume - angestrebt, dass Fenster unter
Einhaltung der Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete teilgedffnet werden kén-
nen. (s. hierzu auch BVerwG v. 29.11.2012 — 4C 8.11). Unter bestimmten Voraussetzun-
gen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse auch nur bei Einbau von technischen Bellftungs-
einrichtungen gewahrt werden (vgl. BVerwG, Urt. v. 21.9.2006 - 4 C 4.05).

In Abwagung der erheblichen Vorbelastung des Plangebiets wird zumindest in einem Auf-
enthaltsraum von Wohnungen ein ruhiger Schlaf durch besondere Fensterkonstruktionen
oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen, die eine freie Bellftung
ermdglichen, erreicht. In diesem schutzbedurftigen Aufenthaltsraum wird durch entspre-
chende MaBnahmen bei teilge6ffnetem Fenster ein maBgeblicher Beurteilungspegel von
30 dB(A) fir Schlafraume gemaB VDI 2719 sichergestellt. Als bauliche MaBnahmen glei-
cher Wirkung an AuBBenbauteilen waren hier z. B. Loggien, teilverglaste Wintergarten oder
Vorhangfassaden zu nennen. Unter Umstanden kénnen die angestrebten Innenschallpe-
gel bereits durch Grundrissausrichtungen erreicht werden. Der Nachweis der Einhaltung
des festgesetzten Beurteilungspegels ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

MaBgeblich bei der Bewertung der Larmimmissionen ist somit nicht mehr die Larmwirkung
unmittelbar vor den Fassaden, sondern der in den Innenrdumen gemessene Schallpegel.
Die Festsetzung ist erforderlich, um einen vertraglichen nachtlichen Beurteilungspegel in
Schlafraumen zu gewahrleisten, wobei nach Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung
Beurteilungspegel in Schlafradumen 30 dB(A) nicht Gberschritten werden dirfen, um den
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu genltigen und ein stérungs-
freies Schlafen zu ermdglichen.

Da eine spatere tatsachliche Nutzung von larmbelasteten Aufenthaltsrdumen als Schlaf-
raum durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen werden kann,
wird dariber hinaus fir die Halfte der Aufenthaltsrdume von Wohnungen der Einbau
schallgedammter Dauerliftungseinrichtungen oder baulicher MaBnahmen gleicher Wir-
kung festgesetzt, die einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den
betreffenden Rdumen gewahrleisten. Hierdurch kann zumindest bei geschlossenem Fens-
ter ein ruhiger Schlaf erméglicht werden kann.
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Durch die Festsetzung von baulichen MaBnahmen zur Erreichung eines Beurteilungspe-
gels von 30 dB(A) kann ein ausreichender Schutz von mindestens der Halfte der schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraume zur Nachtzeit sichergestellt werden, wobei in mindestens
einem Raum ein stérungsfreier Schlaf auch bei teilgeéffnetem Fenster gewahrleistet wird.
Die Festsetzungssystematik erméglicht jedoch auch Aufenthaltsraume, die einen Beurtei-
lungspegel von (iber 30 dB(A) aufweisen. Aufgrund der zum GroBteil geringen Uberschrei-
tung der n&chtlichen Orientierungswerte der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete und
da nur im Einzelfall Uberschreitungen der nachtlichen Orientierungswerte fir Mischgebiete
prognostiziert werden, wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohnverhaltnissen auch
in der Nacht gewéhrleistet werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

12.Zum Schutz vor Larm muss in den allgemeinen Wohngebieten WA2 in Gebauden,
mindestens ein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum von Wohnungen (Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von
Mahlzeiten geeignet sind), bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
mussen mindestens die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume durch be-
sondere Fensterkonstruktionen oder durch bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung
an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden
Raumen auch bei mindestens einem teilgedffneten Fenster (wenn als MaBnahme
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an
AuBenbauteilen gewahlt werden) nicht Gberschritten wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sicherstellung von vertraglichen Larmpegeln in den AuBenwohnbereichen

Auch die so genannten AuBenwohnbereiche sind unter dem Aspekt des Immissionsschut-
zes zu betrachten. Das heiB3t Flachen auBerhalb von Wohngebauden, die in Erganzung
der Gebaudenutzung fir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind, wie Garten,
Balkone und Terrassen und in ahnlicher Weise nutzbare sonstige AuBBenanlagen sind in
Bezug auf Schallimmissionen wahrend des Tagzeitraums zu beurteilen, um eine ange-
messene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu ermdglichen und in
den besonders larmbelasteten Bereichen des Plangebiets einer erh6hten Gesundheitsge-
fahrdung entgegenzuwirken.

Grundsatzlich stehen den Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 in den schall-
abgewandten Fassaden ausreichende Flachen zur Verfligung, um trotz der hohen Larm-
belastung im Plangebiet einen ungestérten Aufenthalt im Freien auf Balkonen, Loggien
oder Terrassen sowie auf gemeinschaftlich nutzbaren Grinflachen im Hofbereich zu ge-
wahrleisten. Baulich verbundene AuBenwohnbereiche wie Balkone und Loggien sollen
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auch an den zu den Bahnflachen zugewandten Fassaden im WA 1 nicht vollstandig aus-
geschlossen werden, sofern ihre angemessene Nutzung wahrend der Tagzeit durch
SchallschutzmaBnahmen gewahrleistet wird.

Eine angemessene Nutzung ist jedenfalls dann gewahrleistet, wenn Dauerschallpegel von
62 dB(A) nicht Gberschritten werden, weil dieser Wert die Schwelle markiert, bis zu der
unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind. In-
nerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird an den zu den Bahnanlagen ausgerich-
teten Fassaden ein Dauerschallpegel von 67 dB(A) prognostiziert, weshalb eine angemes-
sene Nutzung nicht gewahrleistet werden kann, deshalb wird im Bebauungsplan mit den
textlichen Festsetzung Nr. 13 geregelt, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 1 baulich verbundene AuBenwohnbereiche von Wohnungen wie Balkone und Loggien,
die nicht zum Blockinnenbereich orientiert sind, nur in baulich geschlossener Ausfiihrung
zulassig sind. Als geeignete MaBnahme wird beispielsweise die Anbringung von ver-
schiebbaren Glaselementen angesehen, die in larmarmeren Zeiten, z.B. am Wochenende,
weiterhin den fir einen AuBenwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im Freien ermég-
lichen.

Da die anderen Fassadenseiten und alle tbrigen Gebaude aufgrund ihrer Entfernung zur
Larmquelle oder ihrer larmabgewandten Ausrichtung deutlich geringere Immissionswerte
aufweisen, sind ausreichend Maéglichkeiten flr geeignete und geschiitzte AuBenwohnbe-
reiche vorhanden. Des Weiteren ist anzumerken das durch die larmabschirmende Bebau-
ung des allgemeinen Wohngebiets WA 1 ein ausreichender Schutz fir die privaten Freifla-
chen an den larmabgewandten Fassaden erreicht werden kann. In einer Immissionshéhe
von 2 m werden ohne Errichtung der Verbindungsbauten Dauerschallpegel von unter 60
dB(A) tags ermittelt.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

13.Zum Schutz vor Larm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit den Geb&uden
baulich verbundene AuBenwohnbereiche von Wohnungen, die zu den Bahnanlagen
orientiert sind, nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2.4.2 Vorkehrungen zum Schutz vor Erschitterungen

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung und der N&he zu den Bahnanlagen wurde eine Un-
tersuchung beziglich der zu erwartenden Erschitterungen sowie der Sekundérschal-
limmissionen durchgefihrt. Zur Ermittlung der Schwingungen wurden an sechs verschie-
denen Messpunkten die von dem Bahnverkehr ausgehenden Schwingungen registriert
und anhand der Prognosedaten hochgerechnet. Ausgehend von Messungen im Baugrund
war zu untersuchen, welche Erschitterungen und Sekundarluftschallimmissionen sich aus
dem S-Bahn-Verkehr fir die geplanten Gebaude ergeben kénnen. Aus den vor Ort, im
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Baugrund, bei Bahnverkehr gemessenen Schwinggeschwindigkeiten wurden Schwing-
schnelle-Spektren der Anregung ermittelt.

Zur Berechnung der Schwingungslbertragung auf die Geschossdecken der Gebaude wur-
den frequenzabhangige Ubertragungsfunktionen nach den Empfehlungen der Deutschen
Bahn AG fur die Erschitterungsprognose an Gleisstrecken angesetzt. Im Ergebnis liegen
Prognosedaten flir KB-Werte auf Geschossdeckenfeldern (Beton- bzw. Stahlbetondecken)
und fir Pegel des sekundéaren Luftschalls im Rauminneren vor.

Die Bewertung der Prognoseergebnisse nach gultigen Normen und Vorschriften fihrt zu
folgenden Ergebnissen:

Erschiitterungsimmissionen: Die Anforderungen der DIN 4150-2 fir "Wohnungen und
vergleichbar genutzte Raume" in Wohngebieten sind erflllt. Erschitterungsbedingte Be-
eintrachtigungen von Personen im Sinne der DIN 4150-2 ("Erschitterungen im Bauwesen,
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden") sind demnach in den geplanten Gebauden
nicht zu erwarten. Auch die empfohlenen Anhaltswerte fir erhéhten Komfortanspruch wer-
den eingehalten.

Sekundarluftschallimmissionen: Fir Neubauten mit einem Abstand von mindestens ca.
50 m zur Bahnanlage sind Sekundarluftschallpegel zu erwarten, die die fir das Vorhaben-
angesetzten Anhaltswerte sowohl fir die Tag- als auch die Nachtzeit einhalten. In einem
Abstand zwischen ca. 35 m bis 50 m zur Bahnanlage muss damit gerechnet werden, dass
Anhaltswerte fir die Nachtzeit Gberschritten werden. Fir Neubauten mit einem Abstand
< ca. 35 m muss mit der Uberschreitung der Anhaltswerte sowohl fiir die Tag- als auch fiir
die Nachtzeit gerechnet werden.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass aufgrund der Ergebnisse keine Festsetzung
von MaBnahmen aufgrund der prognostizierten Erschitterungen erforderlich ist. Demge-
genlber werden fir den GroBteil der geplanten Bebauung die angesetzten Anhaltswerte
fur sekundare Luftschallemissionen Uberschritten. Die tatsachlichen Auswirkungen sind je-
doch von einer Vielzahl von Faktoren, wie z.B. der Art des verwendeten Estrichs und des
geplanten Tragwerks abhangig. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
soll die konkrete Hausplanung unter Hinzuziehung eines Bauakustikers erfolgen. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung soll Uber planergdnzende Regelungen innerhalb des stadte-
baulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB erfolgen, indem eine akustische Baubetreuung im
Rahmen der Planungsphasen zu beauftragen ist. Im Rahmen des nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahrens ist daher ein Nachweis tber die Wirksamkeit der MaBnahmen
beizubringen. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans ist hierdurch nicht gefahrdet, da
eine Vielzahl von MaBnahmen umgesetzt werden kénnen. Grundséatzlich wirden sowohl
flachige Lagerungen unterhalb der Fundamentplatte mittels Elastomermatten als auch dis-
krete Einzellager, wie Stahlfederelemente oder Elastomerstreifen auf den Untergeschoss-
bzw. Erdgeschosswanden, innerhalb des Gebaudes infrage kommen.
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2.5 Festsetzungen zum Schutz der Umwelt

Im Bebauungsplan soll festgesetzt werden, dass Wege, Stellplatze und Zufahrten sowie
die private Verkehrsflache nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden
und dass Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen unzulassig sind.

Diese Festsetzung dient insbesondere dazu, den Versiegelungsgrad, der sich aus dem
Bau von Zufahrten und Wegen auf den Baugrundstiicken ergibt, auf ein MindestmaR zu
beschranken, und soll sicherstellen, dass negative Auswirkungen, wie die Verschlechte-
rung der Lebensbedingungen der Mikroorganismen im Boden, verringert werden. Die Fest-
setzung bewirkt somit eine Reduzierung des bebauungsplanbedingten Eingriffs in die
Schutzgtiter "Boden" und "Arten und Biotope". Die Verwendung wasser- und luftdurchlas-
siger Belage, z. B. mit Pflaster im Sandbett, verhindert nicht, dass Wege und Zufahrten
befestigt werden und bedeutet daher keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungsmdg-
lichkeiten der Grundstlcksbesitzer.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

14.In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB)

Um die stadtebauliche Ordnung und das Erscheinungsbild der "griinen Stadt am See" zu
wahren soll entlang der PrivatstraBe, jedoch nicht innerhalb der dafliir zu schmalen Stra-
Benverkehrsflache, eine straBenbegleitende Pflanzung von Baumen erfolgen, wie es in
Strausberg ortstypisch ist. Aus diesem Grund und um einen Ausgleich fiir neu versiegelte
Flachen zu schaffen, soll in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzt werden, dass pro
Grundstick und mit einem Abstand von mindestens 2,0 m und maximal 3,0 m zur privaten
Verkehrsflache ein Laubbaum gepflanzt werden soll. Hierbei sind Arten der beigeflgten
Pflanzliste 1 verwenden.

Diese Festsetzung gewahrleistet, dass das Plangebiet eine der ndheren Umgebung ent-
sprechende Mindestbegrinung aufweist. Die Bezugnahme der Festsetzung auf die jewei-
ligen Grundstlcke ist vollzugsfahig, da das stadtebauliche Konzept bereits tber eine ge-
plante Parzellierung verfigt und die Planzeichnung zum Bebauungsplan fir die allgemei-
nen Wohngebiete WA 2 (WA 2 und WA 3 in Fassung zum Vorentwurf) eine Einzel- bzw.
Doppelhausbebauung vorsieht. Die geplante Parzellierung wird Uber planerganzende Re-
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gelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB gesichert. Der Min-
destabstand von 2,0 m zur privaten Verkehrsflache soll eine Beschadigung der Privat-
straBe durch den Wurzelbereich verhindern.

Zudem soll festgesetzt werden, dass je angefangene 100 m?2 versiegelter Flache durch
Hauptbaukérper ein Laubbaum zu pflanzen ist. Mit der Bezugnahme auf die durch Haupt-
baukdrper versiegelte Flache kann das Verhaltnis von Baumpflanzungen zur versiegelten
Flache planungsrechtlich gesichert werden. Die vorgesehenen Baugrundstlicke sollen
GrdBen zwischen ca. 300 m2 und 600 m2 aufweisen und sind somit ausreichend dimensi-
oniert um zwei Baume entsprechend der textlichen Festsetzungen aufzunehmen.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

15.In den allgemeinen Wohngebieten ist pro Grundstiick in einem Abstand von min-
destens 2,0 m bis héchstens 3,0 m von der privaten Verkehrsflache ein Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

16.In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 100 m? versiegelte Flache
durch Hauptkérper ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
die Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ebenfalls aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und des stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes soll festgesetzt werden, dass nur blickdurchlassige Einfriedungen bis zu einer
Maximalhéhe von 1,50 m zulassig und aus Kleintierschutzgriinden mit einem Mindestab-
stand von 15 cm zum Boden herzustellen sind.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

17.In den allgemeinen Wohngebieten sind blickdichte bauliche Einfriedungen unzulds-
sig. Einfriedungen sind nur bis zu einer H6he von 1,50 m zul&ssig und missen einen
Mindestabstand von 15 cm zum Boden einhalten.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO sowie i. V. m. § 5 Abs. 2
BbgNatSchAG)

2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt aus gestalterischen Griinden gemanB § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) Vorgaben flir die obersten
Vollgeschosse fest. Die Gestaltungsbindung soll das Einfligen der geplanten Bebauung in
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die Umgebungsbebauung sichern, indem das oberste zulassige Vollgeschoss im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 als Dachgeschoss ausgebildet werden soll, das nur in Form eines
geneigten Daches mit einer Dachneigung von héchstens 45 Grad zuléssig ist. Um das
stadtebauliche Erscheinungsbild zu wahren, soll zudem ein H6chstmaB von 1 m? je Bau-
grundstiick fir Werbeanlagen festgesetzt werden.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

18.1m allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist das oberste zulassige Vollgeschoss als Dach-
geschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Ge-
schosse, die auf mindestens zwei gegeniberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen mit einer Dachneigung von héchstens 45 Grad begrenzt sind.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

19.1n den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung und bis zu einer GrdBe von insgesamt 1,0 m?2 je Baugrundstlick als Hochstmaf
zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

GemaB § 61 der Brandenburgischen Bauordnung sind eine Vielzahl von Gebauden oder
baulichen Anlagen von der Baugenehmigungspflicht freigestellt. Hierzu zahlen unter an-
derem auch:

— Gebaude ohne Aufenthaltsrdume,

— zu einem Wohngeb&ude gehérende oberirdische Garagen und Uberdachte Abstell-
platze flr Fahrrader mit insgesamt nicht mehr als 50 Quadratmeter Grundflache auf
dem gleichen Grundstiick sowie

— Gewachshéauser mit nicht mehr als 50 Kubikmeter Brutto-Rauminhalt.

Die Genehmigungsfreistellung dieser Anlagen bedeutet jedoch nicht, dass die entspre-
chenden Bauherr*innen von der Beachtung weiterer gesetzlicher Regelungen freigestellt
sind. Dies fUhrte in der Vergangenheit immer wieder zu Rechtsunsicherheiten auf Seiten
der Eigentimer sowie zu stadtebaulichen Entwicklungen, die nicht den 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften entsprachen. Aus diesem Grund sollen die oben aufgefihrten bauord-
nungsrechtlich genehmigungsfreien baulichen Anlagen nunmehr der Stadt Strausberg vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die Stadt-
verwaltung Strausberg den Eigentiimer*innen bei Bedarf beratend unterstiitzen kann, be-
vor sich stéadtebauliche Fehlentwicklungen verfestigen kénnen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
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20.In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 61 Abs. 1 Nr. 1 a), 1 d) und 1 f)
der Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) genehmigungsfreien Vorhaben spé-
testens einen Monat vor Errichtung der Stadt Strausberg schriftlich anzuzeigen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 7 BbgBO)

2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Urspriinglich war es vorgesehen den unbefestigten FuBweg (Trampelpfad) entlang der
Bahntrasse im &stlichen Bereich des Plangebiets Uber Gehrechte dauerhaft in einer Breite
von 2,0 m planungsrechtlich zu sichern. Im Verlauf des Verfahrens stellte sich heraus,
dass dieser Trampelpfad nicht entlang der Bahnanlagen verlauft, sondern sich innerhalb
des geplanten Baufelds des allgemeinen Wohngebiets WA 1 befindet. Weiterhin ist die
geplante Wegeflihrung entlang des Geltungsbereichs aufgrund der eisenbahnrechtlichen
Zweckbestimmung der Flachen nicht mdglich, da die entsprechenden Flachen nicht der
kommunalen Planungshoheit unterliegen. Dieses Planungsziel wird daher nunmehr nicht
mehr weiterverfolgt.

Eine Belastung von privaten Verkehrsflachen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der
angrenzenden privaten Grundstlicke ist grundsétzlich nicht erforderlich, insbesondere,
wenn es sich wie in diesem Fall um einen Eigentimer der Flachen handelt. Zur Gewahr-
leistung der 6ffentlichen ErschlieBung des Wohngebiets ist demgegenlber eine Festset-
zung bezuglich der Zuganglichkeit der PrivatstraBen fir die Allgemeinheit und der zustan-
digen Unternehmenstrager im Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

21.Die PrivatstraBe ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belas-
ten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiter kon-
kretisiert. In diesem Zusammenhang wurde auch die Parzellierung der einzelnen Grund-
stlicke vorbereitet. Dabei konnte festgestellt werden, dass einzelne Grundstiicke im sid-
Ostlichen Bereich des Plangebiets tber keinen direkten Anschluss an die private StraBen-
verkehrsflache verfligen. Grundséatzlich lassen sich die erforderlichen Grundstiicksiber-
fahrten auch privatrechtlich regeln. Da die Bauleitplanung dem Gebot der umfassenden
Konfliktbewaltigung unterliegt, wobei insbesondere diejenigen Planungskonflikte geldst
werden sollten, die durch die Planung selbst verursacht werden, ist eine planungsrechtli-
che Sicherung des Anschlusses geboten.

Da sich im Bereich der Flache BCDEB und der Flache F zum Teil Fernwarmeleitungen
befinden ist ebenfalls eine planungsrechtliche Sicherung geboten.
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Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

22.Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und Be-
sucher der angrenzenden Grundsticke und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Die Flache BCDEB und
die Flache F sind mit einen Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unterneh-
menstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde seitens der Deutschen Bahn
darauf hingewiesen, dass davon auszugehen ist, dass alle Grundstiicke und Grundsticks-
teile, Uber die die Deutschen Bahn AG gemanB Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberech-
tigt ist, im allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden
baulichen Anlagen gemaR Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellten Bahnanlage zu
verstehen sind. Aufgrund der Stellungnahme wurden in einem telefonischen Abstimmungs-
gesprach die der eisenbahnrechtlichen Zweckbestimmung unterliegenden Grundstiickfla-
chen ermittelt, die nunmehr als Eisenbahnflache innerhalb der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans nachrichtlich Gbernommen werden.

2.9 Hinweise

Da sich das Plangebiet innerhalb eines kampfmittelbelasteten Gebiets befindet, wird auf
der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass bei der Ausfliihrung von Erdarbeiten eine
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich wird. Weiterhin enthalten sind verfahrens-
technische Informationen zur Kampfmittelfreiheitsbescheinigung sowie Regelungen zum
Verhalten beim Auffinden von Kampfmitteln.

Ferner wird auf der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von Konta-
minationen und organoleptischen Auffélligkeiten des Bodens die Untere Abfallwirtschafts-
behérde/ Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Méarkisch-Oderland umgehend in
Kenntnis zu setzen ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde darauf hin-
gewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb des Bodendenkmals NR 60815 "Graberfeld
Bronzezeit" befindet. Da ggf. mit einer archaologischen Grabung fir die notwendigen Er-
deingriffe zu rechnen ist, wurde geman Stellungnahme die Hinweise in die Planzeichnung
zum Bebauungsplan aufgenommen.
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Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung' ist ebenfalls darauf hinzuweisen, dass die der
Planung zugrundeliegende DIN Vorschriften 4109 bei der Stadtverwaltung Strausberg im
Fachbereich Technische Dienste, HegermihlenstraBe 58, 15344 Strausberg wahrend der
Dienstzeiten eingesehen werden kann.

2.10 Stadtebaulicher Vertrag, planerganzende Regelungen

Im Ergebnis der Beteiligungsschritte des Bebauungsplanverfahrens konnte ein Erfordernis
zur planungsrechtlichen Sicherung von MaBnahmen festgestellt werden, die nicht durch
Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans gesteuert werden kénnen. Daher beabsich-
tigt die Stadt Strausberg mit der Vorhabentragerin einen stadtebaulichen Vertrag abzu-
schlieBen, welcher insbesondere folgende Regelungsinhalte aufweisen soll:

— Sicherung der Grundzlige des stadtebaulichen Konzepts (Anlage zum stadtebauli-
chen Vertrag),

— Sicherung einer durchgangigen Bebauung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 1,

— Sicherung der erforderlichen ékologischen Baubetreuung,

— Sicherung der Umsetzung von 13 Nisthilfen fiir die im Plangebiet vorgefundenen
Brutvdgelarten,

— Sicherung der Schaffung von 10 als Winterquartier geeignete Fledermauskasten,

— Sicherung einer erforderlichen akustischen Baubetreuung zur Vermeidung von se-
kundaren Schallemissionen,

— Regelungen zur ErschlieBung des Plangebiets fir die technische Ausgestaltung
und Herstellung der privaten AnliegerstraBe sowie

— die Neuanlage eines Kleinkinderspielplatzes innerhalb des Geltungsbereichs

Die Regelungsinhalte des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Strausberg und
der Vorhabentragerin wurden im Rahmen des Verfahrens abgestimmt und vor der Durch-
fihrung der Offenlage unterzeichnet.

3. Auswirkungen der Planung
3.1 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgebedarfe

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll die Bebauung einer bisher unbebauten
Flache planungsrechtlich ermdglicht werden. Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete
stellt einen ausschlieBlichen bzw. hohen Wohnungsanteil sicher.

' OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 21.3.2013 - 10 A 1.10
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Bei vollstdndiger Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts kann kurzfristig mit einer
Realisierung von etwa 30 Wohneinheiten (WE) ausgegangen werden.

Aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten wird davon ausgegangen, dass die meis-
ten durch die vorliegende Planung ausgeldsten Bedarfe an sozialer und griiner Wohnfol-
geinfrastruktur durch die vorhandenen Infrastrukturstandorte und -flachen gedeckt werden
kénnen. Zum Ausgleich der Belange der Kleinkinder soll jedoch ein Kleinkinderspielplatz
im Geltungsbereich des Bebauungsplans hergestellt werden.

3.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB — "Bebauungsplan der Innenent-
wicklung" durchgefiihrt. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig.
Ein Ausgleich ist daher fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren nicht erforderlich.

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichts wird
abgesehen. Dies entbindet aber nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung berihr-
ten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundséatzen zu
ermitteln und zu bewerten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eigriffen sind im Rahmen der Abwagung
zu bertcksichtigen.

3.2.1 Boden und Grundwasser

Bei Verwirklichung der Planung werden grdBere Teile des Plangebiets kiinftig mit Gebau-
den, StraBen, Wegen und Stellplatzen tGberbaut werden.

Ausgehend von den Festsetzungen des Bebauungsplans zur GréBe der neuen Erschlie-
BungsstraBe (private Verkehrsflache) und zum zuldssigen Maf der baulichen Nutzung in
den Baugebieten (Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,35 einschlieBlich Uberschreitungs-
moglichkeit um 50 % nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) werden voraussichtlich 3.484 m?
Boden zusatzlich versiegelt. Die natirlichen Bodenfunktionen gehen auf diesen Flachen
weitgehend verloren. Einschrankend ist anzumerken, dass durch die erhebliche anthropo-
gene Vorbelastung die Leistungsfahigkeit des Bodens schon im Bestand eingeschrankt
ist. Die StraBe Am AnnaflieB wird in ihrem bisherigen Ausbauzustand belassen.

Mit der Zunahme der Versiegelung sinkt auch das Vermdgen des Bodens zur flachenhaf-
ten Versickerung von Niederschlagswasser. Um diese potentielle Beeintrachtigung des
Grundwasserhaushalts zu minimieren, setzt der Bebauungsplan fest, dass Wege, Stell-
platze und Zufahrten in den Baugebieten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
hergestellt werden dirfen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zulassig.
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Weiterhin regelt § 54 Abs. 3 und 4 Brandenburgisches Wassergesetz, dass die Versiege-
lung des Bodens oder andere die Grundwasserneubildung beeintrachtigenden MaBnah-
men nur soweit erfolgen dirfen, wie dies unvermeidbar ist. Soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu beflirchten ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist
das Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Niederschlags-
wassersatzung der Stadt Strausberg konkretisiert die Vorschrift dahingehend, dass unbe-
lastetes Niederschlagswasser auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, zu beseitigen oder
zu nutzen ist. Die Entsorgung kann durch Versickerung, Verregnung oder Verrieselung
erfolgen, wobei die oberirdische Versickerung vorrangig durchzufiihren ist. Der Vorrang
dieser Versickerungsart wurde festgeschrieben, um die Reinigungsfahigkeit der belebten
und begrinten oberen Bodenschicht mdglichst vollstdndig auszunutzen.

Zur Verbesserung des Bodengefliges und der Verringerung von Gefahren durch Boden-
verunreinigungen wird beitragen, dass die im Plangebiet vorhandene Auffillungsschicht
im Zuge der Baudurchfuhrung vermutlich gréBtenteils entfernt wird, da ihr die notwendige
Tragféahigkeit fur Bauwerksgriindungen fehlt und sie auch fir vegetationstechnische Zwe-
cke nur eingeschrankt eignet. Nach Auskofferung erflllt das Bodengemisch den Abfallbe-
griff nach Kreislaufwirtschaftsgesetz und ist einer zulassigen Entsorgung zuzufthren.

3.2.2 Klima und Luft

Mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens erfolgt ein Verlust an Freiflachen durch Uber-
bauung und Versiegelung. Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzglter
Klima und Luft werden aufgrund der geringen GréBe des Geltungsbereichs (ca. 1 ha) als
sehr gering bzw. unwesentlich eingeschatzt.

3.2.3 Biotope

Bei einer Bebauung des Grundstiicks wird die vorhandene Vegetation im Geltungsbereich
voraussichtlich vollstandig entfernt werden. Wegen des einschrankten Wertes der beste-
henden Gehdlze und sonstigen Pflanzen flir die Natur und das Landschaftsbild trifft der
Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Erhalt.

Bei Umsetzung der Planung werden im Zuge der Bebauung neue Vegetationsflachen als
Hausgarten und Ziergriin hergestellt werden. Die prognostizierte FlachengréBe ergibt sich
dabei aus den Grundstiicksflachen, die wegen der festgesetzten Grundflachenzahlen nicht
fur eine Bebauung zur Verfigung stehen (vgl. Kapitel 4.1.3). Nach § 8 Abs. 1 Brandenbur-
gische Bauordnung (BbgBauO) sind diese Flachen wasseraufnahmeféhig zu belassen o-
der herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Um eine Mindestausstattung der
Grundstiicke auch mit gréBeren Gehdlzen sicherzustellen, setzt der Bebauungsplan fest,
dass pro angefangene 100 m2 durch Hauptbaukérper versiegelte Grundsticksflache ein

57



Bebauungsplan Nr. 54/14 "AnnaflieB" Entwurf Begriindung

Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Darlber hinaus sind geman Fest-
setzung pro Grundstlick in einem Abstand von mindestens 2,0 m bis maximal 3,0 m von
der privaten StraBenverkehrsflache ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
12/14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir das Plangebiet ist somit mit der Pflan-
zung von mindestens 37 Baumen zu rechnen. Um die Pflanzung von Arten bzw. Sorten zu
beférdern, die im Hinblick auf die Standorteigenschaften und 6kologische Wirksamkeit be-
sonders geeignet sind, enthélt der Bebauungsplan eine Pflanzliste als Hinweis. Ggf. kén-
nen sich aus den Anforderungen der Baumschutzsatzung Strausberg weitere Anforderun-
gen fur Ersatzpflanzungen ergeben. Entsprechende Ausnahmeantrdge sind ggf. im Vor-
feld von Féllungen bei der Stadt Strausberg zu stellen.

Die private Verkehrsflache wird durch die Fahrbahn und Stellplatze weitgehend versiegelt.
Allenfalls schmale Streifen zwischen der StraBenkante und der Grundstiicksgrenze koén-
nen nicht befestigt werden. Die Pflanzung von StraBenbaumen ist nicht beabsichtigt.

3.2.4 Tiere einschlieBlich des besonderen Artenschutzes

Mit der vollstadndigen Berdumung des Plangebietes werden auch die Lebensrdume der das
Plangebiet als Fortpflanzungsstatte, Ruhestatte oder Nahrungshabitat nutzenden Tiere
weitgehend beseitigt werden. Insbesondere ubiquitédre und an das Leben in aufgelockerten
Siedlungsbereichen angepasste Arten werden aber in den neu entstehenden Gérten neue
Habitate finden.

Neben der durch das Baugesetzbuch vorgegebenen Beriicksichtigung der Tiere als 6ffent-
licher Umweltbelang besteht durch den § 44 BNatSchG eine eigenstandige fachgesetzli-
che Regelung zum besonderen Artenschutz, die unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans bei Vorhabenverwirklichung von Bauherren zu beachten ist. Im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu prifen, ob der Realisierung der durch den Be-
bauungsplan vorbereiteten Vorhaben méglicherweise artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde entgegenstehen.

Auf Grundlage der vorliegenden Kartierergebnisse (vgl. Kap. 1.4.3.4, Abschnitt Tiere)
wurde artbezogen gepruft, inwieweit bei Verwirklichung der Planung ein VerstoB gegen die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte. Sie betreffen die in Branden-
burg vorkommenden gemeinschaftsrechtlich und streng geschutzten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gem. FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie und
Bundesartenschutzverordnung. Danach ist es verboten,

— wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstbren;

— wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sté-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert;
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— Fortpflanzung- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die zustédndige Behérde kann im Einzelfall eine Ausnahme von den Verboten des § 44
BNatSchG zulassen.

Im vorliegenden Planungsfall kénnen drohende Verst6Be gegen die Zugriffsverbote weit-
gehend durch artbezogene vorgezogene AusgleichsmaBnahmen nach § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG (CEF-MaBnahmen) vermieden werden. CEF heiBt "contiuous ecological func-
tion" und bedeutet, dass die 6kologische Funktion des betroffenen Habitats im raumlichen
Zusammenhang wahrend und nach der MaBBnahme genauso gewahrleistet sein muss wie
vor dem Eingriff. Im Einzelnen werden folgende artspezifische MaBnahmen durchgefihrt:

Zauneidechse

Die im Bebauungsplangebiet festgestellte Zauneidechsen-Population ist bei Durchflihrung
des Bebauungsplans nicht Uberlebensfahig. Wahrend Végel mobil sind und sich im Nah-
bereich andere geeignete Habitate und Brutplatze aufsuchen kdnnen, wirden die Zau-
neidechsen mit hoher Wahrscheinlichkeit getétet werden; ihre Lebensraume werden in je-
dem Falle durch das Vorhaben vernichtet. Daher ist geplant, die im Plangebiet vorhande-
nen Individuen einzufangen und in ein Ersatzhabitat umzusiedeln, um so VerstéBe gegen
das besondere Artenschutzrecht so weit wie méglich zu vermeiden.

Eine optimal geeignete Ausgleichsflache ist 100 m — 300 m nordéstlich des Plangebiets
am Nordufer des Mondsees vorhanden. Hier wurden im Rahmen eines anderen Projektes
im Jahr 2013 optimale Habitatstrukturen fir bis zu 100 Zauneidechsen geschaffen. Zudem
ist die Flache mit dem Status "geschutzter Biotop" im Eigentum der Stadt Strausberg, so
dass nicht nur der Schutzzweck langfristig gesichert ist, sondern auch der im Gesetz ge-
forderte Ausgleich "im Nahbereich" erflllt wird.

Mit Bescheid vom 31. Marz 2016 erteilte die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Méarkisch-Oderland die artenschutzrechtliche Genehmigung fir Beseitigung der Lebens-
statten und die Umsetzung der Zauneidechsen. Die Genehmigung wird u. a. unter den
Nebenbestimmungen erteilt, dass die Freigabe zum Fangen der Eidechsen erst endgultig
erteilt wird, wenn der Nachweis Uber die Funktionsfahigkeit der Ersatzhabitate am Mond-
see erbracht wurde. Dies ist mittlerweile geschehen. Einer Umsiedlung der Tiere stehen
somit keine artenschutzrechtlichen Hindernisse mehr entgegen. Bei der Umsiedlung ist
Folgendes zu beachten:

— Das Fangen der Tiere und deren Umsetzung sind durch ein entsprechendes Fach-
blro abzusichern. Das beauftragte Biro ist der UNB im Vorfeld der MaBnahme zu
benennen.

— Die BaumaBnahmen im Plangebiet dirfen erst begonnen werden, wenn die Zau-

neidechsen aus den betroffenen Baufeldbereichen abgefangen und umgesetzt wor-
den sind. Der UNB sind entsprechende Nachweise vorzulegen.
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— Nach Abschluss der Bautétigkeiten ist eine abschlieBende Dokumentation tber die
artenschutzfachlich durchgefiihrten MaBnahmen durch die 6kologische Baubeglei-
tung zu fertigen und der UNB unaufgefordert vorzulegen.

— Zur Kontrolle der Wirksamkeit und Funktionserflllung der Ersatzhabitate ist eine
regelmaBige Prifung vorzunehmen. Diese ist im ersten und im dritten Jahr nach
Umsetzung der Tiere durchzuflhren. Die Ergebnisse sind der UNB unaufgefordert
mitzuteilen. Bei Unwirksamkeit / Nichterfillung der festgesetzten Funktionen der
MaBnahmen sind ErsatzmaBnahmen durchzuflihren.

Flederméuse

Obwohl im Rahmen der Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Fledermausen betroffen sind, konnten im Rahmen der Kartiertermine 10 Fledermaus-
arten bei der Jagd beobachtet bzw. mit Hilfe eines Ultraschalldetektors nachgewiesen wer-
den. Das Plangebiet ist fir Fledermause als Jagdhabitat von Bedeutung. Die Vorhaben-
tréagerin erklart sich bereit innerhalb der geplanten Gebaude 10 als Winterquartier geeig-
nete Fledermauskasten zu schaffen. Die Fledermausquartiere sollen unterhalb der Dach-
traufe innerhalb des Mauerwerks eingebaut werden.

Européische Vogelarten

Aufgrund der Im Umfeld des Plangebiets nachgewiesenen Brutvogelarten werden fir Halb-
héhlen- und Hohlenbrlter Nistkdsten im Verhaltnis von 1:1 zu den von der Planung be-
troffenen Nist- und Ruhestatten aufgehangt. Die konkreten Standorte der Nisthilfen sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Méarkisch-Oderland
und der Stadtverwaltung Strausberg zu bestimmen. Aufgrund der Bestandserhebung (vgl.
Kap. 1.4.1.4 Tiere einschlieBlich des besonderen Artenschutzes) sind demnach Nistkasten
fur folgende Brutvogelarten im Plangebiet umzusetzen:

— Grauschnapper: 1 Nischenbruthéhle,

— Blaumeise: 4 Nisthohlen,

— Kohlmeise: 3 Nisthéhlen,

— Haussperling: 1 Nischenbriterhéhle,

— Feldsperling: 2 Nischenbriterhéhle,

— Hausrotschwanz: 1 Nischenbriterhéhle sowie
— Zaunkénig: 2 Zaunkoénigkugeln.

Die artbezogenen vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen nach § 44 Abs.5 Satz2
BNatSchG (CEF-MaBnahmen), die zur Vermeidung der drohenden VerstéBe gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote erforderlich sind, werden durch planerganzende
Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB planungsrecht-
lich gesichert.
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3.2.5 Orts- und Landschaftsbild

Mit der Bebauung des Plangebiets wird eine Licke im Siedlungsgeflige geschlossen. Die
geplante Bebauung flgt sich hinsichtlich ihrer Kubatur und Gestaltung (Festsetzung zur
Dachform, Pflanzung von Laubbdaumen) in die Umgebung ein. Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sind somit nicht zu erwarten.

3.3 HaushaltsmaBige Auswirkungen

Samtliche Planungs- und ErschlieBungskosten im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
planverfahren werden durch die private Vorhabentragerin getragen. Die Stadt Strausberg
schlieBt dazu mit der Vorhabentragerin einen stadtebaulichen Vertrag. Dieser stadtebauli-
che Vertrag gemaB § 11 BauGB ist vor dem Satzungsbeschluss lber den Bebauungsplan
abzuschlieBen.

Die Herstellungskosten fur die 6ffentlich nutzbaren Flachen werden durch den privaten
Grundstlckseigentiimer Ubernommen und sind Gegenstand der Regelungen im stadte-
baulichen Vertrag. Die Stadt Strausberg ist flr die dauerhafte Unterhaltung, Instandset-
zung sowie die Verkehrssicherungspflicht der 6ffentlichen Flachen verantwortlich.

Erforderliche MaBnahmen im Zusammenhang mit der Kompensation von Ersatzpflanzun-
gen richten sich nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Straus-
berg.

61



Bebauungsplan Nr. 54/14 "AnnaflieB" Entwurf Begriindung

Ml VERFAHREN
1. Anfrage der Ziele der Raumordnung / Planungsanzeige

Mit Schreiben vom 2.12.2014 wurde die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg
aufgefordert die Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung zu
tberprifen. Die Gemeinsame Landesplanung bestatigte mit Schreiben vom 8.12.2014 die
Vereinbarkeit der Planungsziele mit den Erfordernissen der Raum- und Landesplanung.

Des Weiteren erfolgte ebenfalls mit Schreiben vom 2.12.2014 die Planungsanzeige beim
Landkreis Markisch-Oderland.

2. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat am 18.12.2014 den Aufstel-
lungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 54/14 "AnnaflieB" gefasst. Die Bekanntma-
chung des Beschlusses erfolgte im Amtsblatt fir die Stadt Strausberg am 16.01.2015.

3. Frihzeitige Beteiligungsverfahren
3.1  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde im Rahmen einer Erérterungsveranstaltung am
27.01.2015 in der Stadtverwaltung Strausberg durchgefiihrt. Die Bekanntmachung der Er-
Orterungsveranstaltung erfolgte im Amtsblatt fiir die Stadt Strausberg am 16.01.2015.

Zu folgenden Themen wurden Anmerkungen und Stellungnahmen abgegeben:

Verkehrliche ErschlieBung

Stellungnahme: Es wird darauf hingewiesen, dass die verkehrliche ErschlieBung im Gebiet
bisher schon problematisch ist. Aufgrund einer relativ schmalen und unUbersichtlichen
Stelle stdlich des Geltungsbereiches ist es auf der StraBe "Am AnnaflieB" bereits zu Un-
fallen gekommen. Es wird beflirchtet, dass die StraBBe durch einen Unfall so blockiert wer-
den kénnte, dass Rettungsfahrzeuge nicht in den hinteren Teil der Siedlung gelangen kén-
nen.

Abwdégung: Da die Errichtung von ca. 30 neuen Wohneinheiten geplant ist, wird davon
ausgegangen, dass keine relevanten Anderungen der Verkehrsmengen in diesem Bereich
zu erwarten sind. Aufgrund der Hinweise soll die AnliegerstraBe nunmehr als Einbahn-
straBe mit zweifacher Anbindung an die 6ffentliche StraBBe "Am AnnaflieB" als Durchgangs-
straBe ausgebildet werden. Zur Vermeidung von Unfallgefahren soll die Ausfahrt im nérd-
lichen Bereich des Plangebiets angeordnet werden. Die Feuerwehr wird zur Klarung der
genannten Sachverhalte im weiteren Verfahren beteiligt.
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Stellplatze

Stellungnahme: Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Stellplatzsituation im Be-
reich des Bebauungsplans und der StraBe "Am AnnaflieB" bereits jetzt ausgelastet sei und
nicht klar sei, wo die Bewohner des neu geplanten Baugebietes ihre Fahrzeuge abstellen
sollen.

Abwdégung: Es sind ausreichend kostenpflichtige Stellplatze im angrenzenden Wohngebiet
vorhanden, die nicht von allen Mietern genutzt werden. Viele PKW werden bevorzugt kos-
tenfrei entlang der StraBe "Am AnnaflieB" abgestellt. Durch die neue Bebauung werden
lediglich diese Parkflachen entfallen. In der Stellplatzsatzung der Stadt ist zudem geregelt,
dass notwendige Stellplatze nachgewiesen werden missen. Es ist vorgesehen, dass der
Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken des Bebauungsplans gefiihrt werden muss
und fir Besucher Stellplatzflachen innerhalb der geplanten PrivatstraBBe eingerichtet wer-
den.

Hohenentwicklung im Gebiet / Bebauungsvorschlag

Stellungnahme: Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aufgrund der Topographie die
nordlich angrenzenden Grundstlicke verschattet werden kénnen (Baugebiet liegt ca. 1,5
m hdher). Weiterhin entsteht ein negatives optisches Erscheinungsbild, wenn die geplan-
ten Gebaude auf einem héher gelegenen Areal entstehen. Die Frage ist, ob die geplante
Bebauung noch weiter vom Bestand abgertckt werden kann und ob die Reihenhausbe-
bauung im Norden gegen die Einzelhausbebauung im Stiden getauscht werden kann?

Abwégung: Es wird erlautert, dass innerhalb des Geltungsbereiches eine Bebauung mit
maximal zwei bis drei Vollgeschossen zulassig ist. Die erforderlichen Abstandsflachen
werden in jedem Fall eingehalten. Es ist kein Geschosswohnungsbau geplant. Zur Offen-
lage werden auch Héhenpunkte in die Planzeichnung aufgenommen, so dass die Héhen-
entwicklung nachvollzogen werden kann. Grundsétzlich werden im Gebiet Gelandemodel-
lierungen notwendig sein, um den Héhenversprung zur StraBe "Am AnnaflieB" auszuglei-
chen. Es wird jedoch kein Maximalabtrag zur Anpassung an die Héhenlage des Bestandes
erfolgen. Die Baufenster stellen lediglich die Bauflachen dar, die genutzt werden kénnen.
Ob entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze Einzel- oder Doppelhduser umgesetzt
werden, ist von der Nachfrage abh&angig und kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht mit Be-
stimmtheit beantwortet werden. Anfragen bei der Stadt zeigen, dass eine zunehmende
Nachfrage an kleineren Grundstiicken mit entsprechend kleinerer Baustruktur besteht. Im
weiteren Verfahren wird geprift ob die Baufenster im nérdlichen Bereich weiter zurlickge-
zogen werden kénnen, um einen gréBeren Abstand und eine geringere Verschattung zu
gewahrleisten.

Stellungnahme: Es wird nach einer Verldngerung des geplanten FuBwegs entlang der
nordliche Geltungsbereichsgrenze gefragt.
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Abwégung: Es wird erlautert, dass derzeit nicht davon ausgegangen wird, dass entlang
der nérdlichen Plangebietsgrenze ein FuBweg geplant wird. Das stadtebauliche Konzept
wird jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kontinuierlich weiterentwickelt wer-
den.

Niederschlagsentwéasserung

Stellungnahme: Durch die Anlieger wird auf verschiedene Probleme hinsichtlich des Ab-
flusses von anfallenden Niederschlagswassern, aufsteigendem Grundwasser und Bau-
mangeln hingewiesen. Im bestehenden Wohngebiet gibt es eine Entwasserungsanlage die
durch den Wasserverband Stébber-Erpe gewartet wird. Es wird angefragt ob das beste-
hende Entwasserungssystem das zusétzlich anfallende Niederschlagswasser aufnehmen
kann.

Abwégung: Alles anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet, ist auf den Privatgrund-
stiicken zu versickern. Laut Baugrundgutachten wurde bis in eine Tiefe von 5 m kein
Grundwasser angetroffen. Die ersten 2 m bestehen aus Bauschutt unbekannter Herkunft.
Bei den darunterliegenden Schichten handelt es sich um gewachsenen Boden. Laut Gut-
achten werden keine Probleme in Bezug auf Grund- oder Sickerwasser gesehen. Seitens
der UNB und der Unteren Wasserbehdrde wurde in Bezug auf die Wassersituation und die
benachbarten Feuchtwiesen keine Bedenken geauBert. Die Behdérden werden im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung nochmals beteiligt. Auch der Wasser- und Bodenverband Stéb-
ber-Erpe wird am weiteren Verfahren beteiligt.

Spielplatze

Stellungnahme: Fir die geplante Wohnbebauung ist kein separater Spielplatz vorgesehen.
Denkbar wére die Beteiligung des Vorhabentragers an einer Aufwertung des bestehenden
privaten Spielplatzes im Bestandswohngebiet. Hinweise zu Spielgeraten kénnten von den
Anwohnern an die Fachgruppe Stadtplanung weitergegeben werden.

Abwégung: Die Beteiligung des Vorhabentragers an einer Aufwertung des Spielplatzes
sowie die Kostenlbernahme seitens des Vorhabentragers werden im weiteren Verfahren
gepruft.

Ausgleichsflachen und Kompensation

Stellungnahme: Es wird nach der Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange im
Bebauungsplanverfahren gefragt.

Abwdégung: Auch, wenn das Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung durchge-
fuhrt wird, sind Umweltbelange zu berilcksichtigen. Eine Naturschutz- und artenschutz-
rechtliche Potenzialabschétzung liegt bereits vor. Vertiefende Untersuchungen bezliglich
der europaischen Vogelarten erfolgten im Zeitraum zwischen Frihjahr und Sommer 2015.
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Untersuchungen zum Zauneidechsenvorkommen innerhalb des Geltungsbereichs erfolg-
ten bereits im Sommer 2014. Fir die Zauneidechsen werden Ersatzhabitate im Bereich
des Mondsees geschaffen. Die Grundstlicke werden gréBtmdglich durchgriint. Darlber-
hinausgehende Griinfestsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden aufgenommen
und kompensieren zudem auch die durch die zusatzliche Versiegelung verursachten ne-
gativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Larmschutz

Stellungnahme: Es wird die Mdglichkeit einer durchgéngigen Larmschutzwand entlang der
S-Bahn Trasse angesprochen.

Abwégung: Im Verlauf des Verfahrens werden schalltechnische Gutachten erstellt, welche
die Schallimmissionen sowie die Erschitterungen, die sich auf das Plangebiet auswirken,
ermitteln und konkrete MaBnahmen zum Schutz der geplanten sensiblen Wohnnutzung
vor den schadlichen Einwirkungen formulieren werden. Im Ergebnis der Untersuchungen
werden MaBnahmen formuliert, welche in Absprache mit dem Gutachter, Grundlage fur
die Festsetzungen des Bebauungsplans werden. Innerhalb der zu untersuchenden Vari-
anten wird auch die Wirksamkeit aktiver SchallschutzmaBnahmen gepruft.

Alternative Energien

Stellungnahme: Es wird gefragt ob eine alternative Energieversorgung oder ein Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) zur energetischen Versorgung des Gebietes vorgesehen ist.

Abwégung: Ein BHKW fir ein so kleines, vorwiegend durch Einfamilienhduser genutztes
Wohngebiet, ware nicht rentabel. Als alternative Versorgungsmaglichkeit sind Luftwarme-
pumpen denkbar. Ein Ubergeordnetes Konzept gibt es daflir jedoch nicht und ist auch nicht
geplant.

Gebaudegestaltung

Stellungnahme: Es wird erfragt ob gestalterisch Regelungen aufgenommen werden, um
ein Einflgen in die Umgebung gewahrleisten zu kénnen.

Abwégung: Die Planung lehnt sich hinsichtlich Dachgestaltung, Gebaudestellung und Hé-
henentwicklung an den Bestand an. Vorgaben zu Farbgebung der Fassaden etc. sind je-
doch nicht vorgesehen.

3.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange

Mit Schreiben vom 03.03.2015 wurden die Trager 6ffentlicher Belange sowie Fachabtei-
lungen der Landesamter um Stellungnahme zum Planentwurf sowie zum erforderlichen
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Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es gingen von den Be-
hérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange insgesamt 39 schriftliche Stellungnah-
men ein. Davon hatten folgende Fachbereiche, Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange keine Anregungen, Hinweise bzw. waren in ihren Belangen nicht betroffen:

— Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
— Landeseisenbahnaufsicht,

— Landesbetrieb StraBenwesen Brandenburg,

— Landesamt fir Bauen und Verkehr,

— Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und arch&ologisches Landesmu-
seum,

— Brandenburgischer Landesbetrieb flr Liegenschaften und Bauen,
— Regionale Planungsgemeinschaft Oberland-Spree,

— Landkreis Mérkisch Oderland (LK MOL) StraBenverkehrsamt,
— Landkreis Markisch Oderland (LK MOL) Bauordnungsamt,

— Landkreis Markisch Oderland (LK MOL) Wirtschaftsamt,

— Landkreis Markisch Oderland (LK MOL) Untere Bauaufsichtsbehérde,
— TLG Immobilien AG,

— Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben,

— E.DIS AG, Regionalbereich Ost Brandenburg

— EWE Netz GmbH

— GDMcom mbH,

— Gascade Gastransport GmbH,

— Mineralélverbundleitung GmbH,

— St. Huberts,

— Handwerkskammer Frankfurt (Oder),

— Stadt Altlandsberg, Bauverwaltung,

— Amt Méarkische Schweiz, SG Bauleitplanung / Bauordnung,

— Stadt Buckow,

— Gemeinde Rehfelde,

— Gemeinde Garzau-Garzin,

— Gemeinde Oberbarnim,

— Strausberger Eisenbahn GmbH sowie die

— Strausberger Flugplatz GmbH.
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Innerhalb der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden insbesondere die folgenden Be-
denken, Hinweise und Anregungen zur Planung vorgebracht. Innerhalb der Begriindung
zum Bebauungsplan werden im Folgenden die wesentlichen Stellungnahmen thematisch
zusammengefasst und wie folgt in die weitere Planung eingestellt. Auf eine vollstandige
Wiedergabe der Stellungnahmen und der Abwéagung wird verzichtet, sie kann jedoch den
gesonderten Abwéagungstabellen in der Verfahrensakte entnommen werden.

Regional- und Landesplanung

Stellungnahme: Der Planung wird zugestimmt. Der Bebauungsplanentwurf stehe mit den
Zielen der Raumordnung im Einklang. Die relevanten Grundséatze zur vorrangigen Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen sowie zur Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete seien ausreichend berlicksichtigt worden. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass der LEP B-B fir unwirksam erklart worden ist und derzeit
keine Anwendung mehr finden kann.

Beriicksichtigung im weiteren Planverfahren: Sollte zum Zeitpunkt des Abwagungsbe-
schlusses bzw. des Satzungsbeschlusses das bisherige Regelungssystem des LEP B-B
wieder in Kraft getreten sein, wird dies im weiteren Verlauf des Verfahrens beachtet.

Natur- und Artenschutz

Stellungnahme: Der Vorentwurf des vorliegenden Bebauungsplans stehe im Widerspruch
zu den gesetzlichen Regelungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Im Geltungsbereich des Plangebiets seien Lebensstatten ge-
schutzter Arten vorhanden. Die artenschutzrechtlichen Prifungen seien zu qualifizieren
und erforderliche CEF-MaBnahmen nachzuweisen. Die geplanten Ersatzhabitate in der
Bestandsflache am Mondsee werden abgelehnt, da nicht nachgewiesen sei, dass weitere
Zauneidechsen aufgenommen werden kénnen.

Seitens des Planungstragers ist vor Inkrafttreten des B-Planes eine Priifung der Verein-
barkeit bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen. Ersatzniststatten fir V-
gel seien ortsnah, zum Beispiel im gegenlberliegenden Wéaldchen am Annaflie3 zu errich-
ten. Die spatere Beleuchtung im Plangebiet sei auf das unvermeidbare Mindestmal3 zu
beschréanken; wobei im AuBenbereich zum Schutz von Insekten Natriumdampf Nieder-
drucklampen zu verwenden waren.

Die BaumaBnahmen und die Umsetzung der KompensationsmafBnahmen seien durch eine
zu beauftragende, fachlich versierte 6kologische Baubegleitung zu beaufsichtigen, um die
Einhaltung der SchutzmaBnahmen fir Tiere und Pflanzen gewahrleisten zu kénnen.

Auf der Flache wirden sich besonders geschiitzte Arten, zum Beispiel Zauneidechsen be-
finden. Das Abfangen und Umsetzen in Ersatzhabitate hat durch ein entsprechend geeig-
netes Fachburo zu erfolgen. Es seien vor der Umsetzung geeignete Ersatzlebensstatten
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zu entwickeln. Dabei sei unbedingt zu beachten, dass es nicht zur "Uberfrachtung” bereits
vorhandener Habitate komme.

Auf groBflachige ungegliederte Glasfronten sei zu verzichten. Es seien sockellose Einfrie-
dungen vorzusehen, damit Kleintiere diese passieren kdnnen. Schachte, Pools usw. sind
gegen das Hineinfallen von Tieren mittels Sockel oder engmaschig zu sichern.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Im vorliegenden Planungsfall kénnen dro-
hende VerstdéBe gegen die Zugriffsverbote weitgehend durch artbezogene vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen nach § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG (CEF-MaBnahmen) vermie-
den werden. CEF heiBt "continuous ecological function" und bedeutet, dass die dkologi-
sche Funktion des betroffenen Habitats im rdumlichen Zusammenhang wahrend und nach
der MaBnahme genauso gewéhrleistet sein muss wie vor dem Eingriff. Diese CEF-MaB-
nahmen werden planungsrechtlich gesichert.

Nach der Bestandsaufnahme der im Plangebiet wildlebenden und schitzenswerten Tiere,
wurden auf der Basis artenschutzrechtlicher Untersuchungen vorgezogenen ErsatzmaB-
nahmen (CEF MaBnahmen) ermittelt und mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
hérde abgestimmt, die eine kontinuierliche Habitatfunktion sicherstellen. Wahrend flr die
vorgefundenen Brutvdgelarten 13 neue Nisthilfen im Plangebiet umgesetzt werden kon-
nen, war flr die nachgewiesenen Zauneidechsen ein Ersatzhabitat zu schaffen. Hierfir
wurden die 100 m — 300 m norddstlich des Plangebiets am Nordufer des Mondsees gele-
genen, bereits vorhandenen Kompensationsflachen fir Zauneidechsen auf Kosten der
Vorhabentragerin fir bis zu 100 Zauneidechsen aufgewertet. Diese Flache ist mit dem
Status "geschiitztes Biotop" im Eigentum der Stadt Strausberg, so dass nicht nur der
Schutzzweck langfristig gesichert ist, sondern auch der im Gesetz geforderte Ausgleich
"im Nahbereich" erfillt wird. Die Umsetzung der MaBnahmen wird Gber planerganzende
Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB planungsrecht-
lich gesichert. Mit der Umsetzung der Umsiedlung ist ein anerkannter Sachverstandiger
beauftragt.

Die technische Ausgestaltung der Beleuchtung im Plangebiet hat keinen bodenrechtlichen
Bezug und ist nicht Inhalt des Bebauungsplans bzw. der Bauleitplanung.

Demgegenlber wurden im Rahmen des Verfahrens griinordnerische Festsetzungen ent-
wickelt, die die Eingriffe in Natur und Landschaft kompensieren.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden,
ist nur die Errichtung von Wohnhausern zulassig. Es ist daher nicht davon auszugehen,
dass groBflachige ungegliederte Glasfronten, wie teilweise bei Geschaftshausern blich,
umgesetzt werden.
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Niederschlagsversickerung

Stellungnahme: Niederschlagswasser sei oberflachig auf dem Vorhabengebiet zu versi-
ckern. Wegen der Hanglage waren besondere MaBnahmen erforderlich.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Im Geltungsbereich des Bebauungsplans fin-
det die Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg Anwendung. GemanB § 3 Abs.
1 der Niederschlagswassersatzung ist das anfallende Regenwasser auf dem eigenen
Grundstlick zu entsorgen und vorrangig zu versickern. Es ist davon auszugehen, dass das
Gelande im Plangebiet vor Umsetzung der Planung entsprechend der Beschaffenheit der
angrenzenden Grundstiicke neu modelliert werden wird. Es wird nicht davon ausgegan-
gen, dass auf den privaten Baugrundstlicken besondere MaBnahmen zur Versickerung
erforderlich werden.

Grunordnung und Landschaftsbild

Stellungnahme: Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
"Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet". Mit der Planung sind die Schutz-
ziele des LSG betroffen. Seitens des Verordnungsgebers ist zur Durchflhrbarkeit der Pla-
nung in diesem Gebiet ihre Vereinbarkeit mit den Schutzzielen zu prifen und zu beschei-
den. Seitens des Planungstragers ist vor Inkrafttreten des B-Planes eine Prifung der Ver-
einbarkeit bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen.

Wegen der Lage im Landschaftsschutzgebiet seien als Sichtschutz keine geschlossenen
Einfriedungen vorzusehen, sondern ein Gehdlzriegel bestehend aus Blschen und/oder
Hecken einheimischer Arten zu pflanzen. Die Satzung zum Bebauungsplan ist um griin-
ordnerische Festsetzungen zu erganzen. Wir bitten um weitere Beteiligung am laufenden
Verfahren.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Die Prufung erfolgt nach der 6ffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan kann erst dann Rechtskraft erlan-
gen, wenn eine Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit den Schutzzwecken der Verord-
nung festgestellt wurde oder eine Ausgliederung der Flache aus dem LSG in Aussicht ge-
stellt wurde. Aufgrund der Lage und geringen GréBe des Plangebiets am duBersten Rand
des LSG sollte in Abstimmung mit dem zustandigen Ministerium auf eine Voranfrage zur
LSG- Vereinbarkeit verzichtet werden.

Festsetzungen zur Unzulassigkeit geschlossener Einfriedungen wirde dem notwendigen
Sicherheitsgefihl der zukiinftigen Nutzer entgegenstehen. Zur Berlcksichtigung der Be-
lange des Orts- und Landschaftsbilds sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 17 blickdichte
bauliche Einfriedungen unzuldssig und nur bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig. Aus
Grunden des Kleintierschutzes haben Einfriedungen einen Mindestabstand von 15 cm zum
Boden einzuhalten. Dartber hinaus sind Festsetzungen zu Baumpflanzungen vorgesehen.
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Bodenbeschaffenheit

Stellungnahme: GemaR §§ 4, 29, 30 und 31 BbgAbfBodG sind festgestellte Kontaminatio-
nen und organoleptische Auffalligkeiten im Boden sowie ggf. auf den Flachen abgelagerte
Abféalle, der uAWB/uB zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend anzuzei-
gen.

Die Forderung ist in die Planzeichnung bzw.(oder) unter textliche Hinweise aufzunehmen.

Die sich auf der Flache des Geltungsbereiches befindlichen, verhéltnismaBig machtigen
(0,40 bis 2,50 m Starke), humosen Aufflllungen mit Einlagerungen von Ziegel- und Mér-
telresten sind, auf Grund der nicht gegebenen Tragféhigkeit zu entfernen. Nach Auskoffe-
rung des v. g. Bodengemisches erflillt dieses, geman KrWG den Abfallbegriff und ist einer
zulassigen Entsorgung zuzufihren. Die Unbedenklichkeit des Abfallgemisches ist nachzu-
weisen.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Der in der Stellungnahme vorgebrachte Hin-
weis bezlglich der Kontaminationen und Auffalligkeiten im Boden wird angenommen und
in die Planzeichnung eingearbeitet.

Der in der Stellungnahme vorgebrachte Hinweis beziiglich humoser Aufflillungen, ihrer
Tragfahigkeit sowie deren Entfernung wird als Hinweis in die Planzeichnung aufgenom-
men.

Immissionsschutz

Stellungnahme: GemaB § 50 BImSchG (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vor-
gange Bundesimmissionsschutzgesetz) seien bei raumbedeutsamen Planungen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Im beschleunigten Verfahren
seien die Umweltbelange sachgerecht zu ermitteln. Immissionsschutzrechtliche Belange
wirden durch die Auswirkungen der vorhandenen Bahnanlage durch Gerdauschemissio-
nen und Erschitterungen berlhrt. Im weiteren Planverfahren sei unter Berlcksichtigung
der Auswirkungen vorhandener emissionsrelevanter Nutzungen (Gewerbe, Verkehrsanla-
gen) zu ermitteln und zu bewerten, ob dem Planungsziel zum Schutzanspruch des Bau-
gebietes (allgemeines Wohngebiet) entsprochen wird.

Es sei festzustellen, inwieweit der Stérgrad der vorhandenen emittierenden Nutzungen zu
Beeintrachtigungen im Geltungsbereich des Baugebietes flihre und einen Nutzungskon-
flikte zwischen emittierenden und der schutzbedurftigen Nutzung hervorrufen wirde. Der
Nutzungskonflikt sei dann durch den Bebauungsplan zu I6sen. Nach DIN 18005 "Schall-
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schutz im Stadtebau" wirden die Erwartungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelas-
tungen erfillt, wenn: tags 55 dB(A) und nachts 40 /45 dB(A) eingehalten oder unterschrit-
ten wirden. Der niedrigere Nachtwert solle fir Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm gelten.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Im Verlauf des Verfahrens wurden zwei
schalltechnische Gutachten erstellt, welche die Schallimmissionen sowie die Erschitterun-
gen, die sich auf das Plangebiet auswirken, ermitteln und konkrete MaBnahmen zum
Schutz der geplanten sensiblen Wohnnutzung vor den schéadlichen Einwirkungen formu-
lieren. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden MaBnahmen formuliert, welche in Abspra-
che mit dem Gutachter Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden.

Stellungnahme: Die Auswirkungen der Gerauschemissionen seien in einer schalltechni-
schen Untersuchung zu ermitteln und zu beurteilen. Es wird darauf hingewiesen, dass ab
dem 01.01.2015 der Abschlag von 5 dB(A) (Schienenbonus) nach der 16. BImSchG (Ver-
kehrslarmschutzvorordnung) flr Vorhaben zum Schienenwegeneubau oder der wesentli-
chen Anderung entfalle. Mit dem Ziel Konflikte zu vermeiden, wird empfohlen in der Beur-
teilung den Abschlag von 5 dB(A) nicht mehr anzuwenden.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Der Schienenbonus von 5 dB(A) wurde im
Rahmen der Erstellung der schalltechnischen Untersuchungen nicht mehr angewendet.

Stellungnahme: Weiterhin sei zu ermitteln ob sich durch Erschitterungen infolge der Nut-
zung der Bahnanlage Anforderungen an die Bauteile ergeben, um dem Schutzanspruch in
Sinne der DIN 4109 Teil 2 zu entsprechen.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: Im Verlauf des Verfahrens wurde auch ein
Gutachten zu Erschitterungen und sekundaren Schallemissionen erstellt. Im Ergebnis
konnte festgestellt werden, dass die herangezogenen Anhaltswerte fir Erschitterungen
eingehalten werden kénnen. Demgegeniber werden fir den GroBteil der geplanten Be-
bauung die angesetzten Anhaltswerte flr sekundare Luftschallemissionen Uberschritten.
Die tatsachlichen Auswirkungen sind jedoch von einer Vielzahl von Faktoren, wie z. B. der
Art des verwendeten Estrichs und des geplanten Tragwerks abhangig. Zur Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse soll die konkrete Hausplanung unter Hinzuziehung
eines Bauakustikers erfolgen. Die planungsrechtliche Sicherung soll Gber planerganzende
Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB erfolgen.

Eisenbahnrechtliche Belange

Stellungnahme: Es sei davon auszugehen, dass alle Grundstliicke und Grundstiickssteile,
Uber die die Deutsche Bahn AG gemaB Artikel 1 § 22 ENeuOG verfligungsberechtigt ist,
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im allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden bauli-
chen Anlagen gemanB Artikel 5 § 18 ENeuOG als planfestgestellten Bahnanlage zu verste-
hen seien.

Berticksichtigung im weiteren Planverfahren: GemaB Stellungnahme und nach telefoni-
scher Abstimmung werden bahneigene Grundstiicke, die Bestandteile des Geltungsbe-
reichs sind, mittels nachrichtlicher Ubernahme als planfestgestellte Flachen dargestellt.

3.3 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligungsschritte

Die Auswertung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte abgegebenen Stel-
lungnahmen fiihrte zu umfangreichen Uberarbeitungen und Konkretisierungen der Pla-
nung. Demgegenlber wurden aufgrund der Hinweise und Stellungnahmen das stéadtebau-
liche Konzept und die ErschlieBungsplanung weiter konkretisiert. Hierbei flossen auch die
Ergebnisse der aufgrund der Stellungnahmen erarbeiteten Fachgutachten zum Schall- und
Erschitterungsschutz ein.

Ferner wurde auch der artenschutzrechtliche Fachbeitrag erganzt und konkretisiert.

Im Ergebnis der Abwagung und der weiteren Konkretisierung der Festsetzungen wurden
folgende Anderungen vorgenommen:

— Ausschluss der sonst ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungswe-
sens (TF 1),

— Aufnahme einer Baulinie entlang der Bahnanlagen sowie Erhéhung des Nutzungs-
maBes von zwei auf drei Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zur Si-
cherung des Schallschutzkonzepts,

— Neuformulierung der abweichenden Bauweise zur Sicherung des Schallschutzkon-
zepts (TF 5),

— Konkretisierung der zeichnerischen Festsetzungen bezlglich der Verkehrsflachen
auf Basis der ErschieBungsplanung und der Abstimmungstermine mit der Fach-
gruppe Tiefbau/Grin der Stadt Strausberg sowie klarstellende Festsetzung, dass
die Einteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist (TF
7),

— Aufnahme von Gestaltfestsetzungen zur zuldssigen Héhe von Nebenanlagen, zur
Ausgestaltung von Einfriedungen sowie der Anzeigepflicht von genehmigungsfreien
Vorhaben TF 6, 16 und 19),

— Aufnahme von Festsetzungen zur Sicherung passiver SchallschutzmaBnahmen
(TF 8-12),

— nachrichtliche Ubernahme von nach Eisenbahnrecht planfestgestellten Flachen,
— Aufnahme von Festsetzungen zu Baumpflanzungen (TF 18 und 19) und
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— Verzicht auf einen 6ffentlichen Weg entlang der Bahnanlagen sowie Festsetzung
einer erforderlichen Grundstlickslberfahrt fir Anlieger (Flache A sowie TF 2).

Ausgehend von den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden auch Hin-
weise zur Lage des Plangebiets innerhalb eines kampfmittelbelasteten Gebiets sowie zum
Umgang mit Bodenbelastungen aufgenommen.

4, Behordenbeteiligung gem. § 4(2) BauGB

Die Behoérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB wurde auf der Grundlage des Bebau-
ungsplanentwurfs und der zugehdérigen Begriindung mit Stand vom Méarz 2017 flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wur-
den mit Schreiben vom 20.4.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme
aufgefordert. Dem Schreiben waren der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung bei-
geflgt. Vorliegende Gutachten wurden fachspezifisch bereitgestellt. Die Beteiligungsfrist
endete Ende Mai 2017.

In das Beteiligungsverfahren wurden insgesamt 45 Behérden und sonstige Trager 6ffent-
licher Belange einbezogen. Insgesamt gingen 32 RickauBerungen ein, von denen 16 An-
regungen, Hinweise und Bedenken zur Planung enthielten.

Im Einzelnen wurden folgende planungsrelevante Stellungnahmen vorgebracht, die bei
der Abwagung zu berlcksichtigen waren:

4.1  Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des
Landes Brandenburg

Stellungnahme: Steht der Inhalt eines Bauleitplans im Widerspruch zu den Regelungen
einer Verordnung Uber ein LSG (LSG-VO), so ist er unwirksam. Widersprechen festge-
setzte bauliche oder sonstige Nutzungen dem Schutzzweck des betroffenen LSG, kann
das Ministerium fur Landliche - Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft (MLUL) als Ver-
ordnungsgeber jedoch in Ausnahmeféllen den Festsetzungen eines B-Plans zustimmen.
Die Zustimmung hat zur Folge, dass auf den entsprechenden Flachen die den geplanten
Nutzungen entgegenstehenden Regelungen der LSG-VO nicht mehr gelten. Der beste-
hende Normenkonflikt zwischen den Regelungen der LSG-VO und denen des B-Plans wird
zugunsten des konkreten Bauleitplans aufgehoben. Die Flachen des Bauleitplans verblei-
ben jedoch im LSG. Das MLUL prift die Zustimmungsfahigkeit in einem zweistufigen Ver-
fahren. Mit der Voranfrage (Stufe 1) wird eine "Vorprifung" fir Bauleitpldne in LSG durch-
gefthrt. Nur far aufgrund der Voranfrage nicht von vornherein ausscheidbare Darstellun-
gen oder Festsetzungen wird das Hauptverfahren (Stufe 2) durchgeflhrt.
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Nach Prifung lhrer Voranfrage teile ich Ihnen folgendes Ergebnis mit:

Far die auf den Flurstiicken. 608 und 607 teilweise, Flur 13 der Gemarkung Strausberg
beabsichtigten Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet und als Verkehrsflachen ist
eine Zustimmung geman Nr. 8 des Beschlusses des Rates des Bezirkes Frankfurt (Oder)
Nr. 7-1./65 nicht offensichtlich ausgeschlossen. Die Flache ist blau schraffiert in der Anlage
1 zu diesem Schreiben dargestellt. Die geplanten Festsetzungen stehen im Widerspruch
zum Schutzzweck der LSGVO. Bei der Plangebietsflache handelt es sich um eine bisher
nicht bebaute Brachflache mit einer GréBe von ca. 0,95 ha. Die Flache stellt sich als ru-
derale Gras- und Staudenflur mit einigen Pioniergehdlzen dar. In Randbereichen befinden
sich einige Baume. Im Plangebiet wurden Vorkommen der Zauneidechse festgestellt. Eine
artenschutzrechtliche Genehmigung zum Fang und zur Umsiedlung in ein Ersatzhabitat
ca. 200 m norddstlich der Planflache wurde seitens der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Markisch-Oderland erteilt. Nérdlich und stdlich grenzt zweigeschossige Rei-
henhausbebauung an das Plangebiet an, éstlich befindet sich die Trasse der Berliner S-
Bahn. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des LSG "Strausberger- und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet", wobei LSG- und B-Plangrenze im Osten in nur geringem Abstand
voneinander verlaufen. Schutzzweck des LSG ist gemaB § 26 Absatz 1 BNatSchG die
Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter, einschlieBlich des Schutzes von Lebensstéatten und -Lebensraumen bestimm-
ter wildlebender Tier- und Pflanzenarten. Schutzzweck ist auch die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit oder die besondere kulturhistorische Bedeutung der Landschaft oder ihre be-
sondere Bedeutung fur die Erholung. Mit dem B-Plan sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Errichtung von insgesamt ca. 30 Wohneinheiten in 16 Einzel- und
Doppelhdusern und Hausern in Ketten- bzw. Kammbauweise geschaffen werden, um
Wohnraum flr neue Einwohner zu schaffen und so Bevélkerungsverluste auszugleichen.
Hierzu ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und von 6ffentlichen und pri-
vaten Verkehrsflachen beabsichtigt. Im &stlichen Drittel, in dem zehn maximal dreige-
schossige Reihenhauser entstehen sollen, soll eine GRZ von 0,35 festgesetzt werden. Im
dbrigen Plangebiet, in dem zehn Einzel- oder Doppelhduser vorgesehen sind, soll eine
GRZ von 0,25 festgesetzt werden. Entlang der StraBe "Am AnnaflieB" soll zwingend eine
dreigeschossige Bebauung erfolgen, im mittleren Drittel der Planflache sollen bis zu zwei
Vollgeschosse ermdglicht werden. Um das fliir Strausberg typische Ortsbild zu erhalten,
soll auf den Grundstlicken straBenbegleitend je Grundstiick ein Baum gepflanzt werden.
Die durch die Planung vorbereitete Nutzung lasst eine Beeintrachtigung der Schutzzwecke
des LSG erwarten, da sie zu einer Bodenversiegelung flihren wirde. Versiegelte Flachen
stehen dem Naturhaushalt nicht mehr zur Verfligung. Zudem ist davon auszugehen, dass
es durch die geplante bis zu dreistdckige Bebauung auch zu Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und zu Veranderungen des Charakters des Gebietes kommt. Auch steht das
Gebiet nach erfolgter Bebauung nicht mehr in seiner jetzigen Form als Lebensstatte wild-
lebender Tiere, hier insbesondere der Zauneidechse, zur Verfligung. Offensichtliche
Grinde, die einer Zustimmung entgegenstehen wiirden, sind nicht ersichtlich. Vielmehr
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beabsichtigt das MLUL, das LSG "Strausberger- und Blumenthaler Wald- und Seengebiet"
zu Uberarbeiten und die Flache des Plangebietes kiinftig nicht mehr in das Schutzgebiet
einzubeziehen.

Hinweis zum weiteren Verfahren nach Nr. 8 des Beschlusses des Rates des Bezirkes
Frankfurt (Oder) Nr. 7-1./65: Sofern Sie das Verfahren weiterflhren wollen, wéare als
nachster Schritt der Antrag auf Zustimmung beim MLUL zu stellen. [1. Die Entscheidung
hierzu ergeht, nachdem den anerkannten Naturschutzverbanden Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben wurde (§ 36 Nr. 1 BogNatSchAG).

Abwdédgung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit Schreiben vom 15.5.2017
stellte die Stadt Strausberg die Voranfrage zum Zustimmungsverfahren, da der Bebau-
ungsplan im Widerspruch zu den Regelungen der Verordnung zum Landschaftsschutz
steht. Da offensichtliche Griinde die einer Zustimmung entgegenstehen wiirden, nicht er-
sichtlich sind, besteht kein Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanver-
fahren. Es kann insofern davon ausgegangen werden, dass zum Bebauungsplan die land-
schaftsschutzrechtliche Zustimmung erteilt wird und der Bebauungsplan Rechtsverbind-
lichkeit erlangt. Die Begriindung wird um diesen Sachverhalt ergénzt.

4.2 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Abteilung
Immissionsschutz

Stellungnahme: Auf Grund der vorliegenden Informationen und Unterlagen erfolgt eine
Stellungnahme zur Bewertung, der auf den Geltungsbereich einwirkenden Geréau-
schimmissionen und den Festsetzungen zum "Schutz vor Larm".

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen zum vorliegenden Planentwurf Beden-
ken. Im Sinne der Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen wird empfohlen weitere
MaBnahmen der Larmminderung z.B. Erweiterung des Abstandes zur Bahnanlage oder
Gliederung schutzwiirdiger Rdume zu prifen. Der Abstand der Gebaude zur Bahntrasse
sollte, um die Luftschallpegel zu reduzieren und das Auftreten von Sekundarluftschal-
limmissionen durch Erschitterungen des S-Bahn Verkehrs zu vermeiden, erweitert wer-
den.

Begrindung

Der vorliegende Planentwurf schafft einen Konflikt zwischen den Nutzungen der vorhan-
denen gerauschemittierenden Bahnanlage und der geplanten schutzbedurftigen Wohnnut-
zung. Den Erwartungen zum Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes kann nicht
entsprochen werden. Die Beurteilungspegel an der nach Osten zur Bahnlinie orientierten
Fassade liegen bei der bahnnahen Variante 1 tags bei bis zu 67 dB(A) und nachts bei 64
dB(A). Bei der bahnfernen Variante 2 (ohne Larmschutzwand) bei bis zu 65 dB(A) und
nachts bei 61 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden erheblich, entlang der
Bahnlinie um mehr als 5 dB(A) Uberschritten.
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Nach der Larmaktionsplanung der EU Umgebungslarmrichtlinie liegen die Empfehlungen
fir Auslésekriterien zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintrachtigungen im Bestand flr
den LDEN (Tag-Abend-Nacht) bei 65 dB(A) und fir den LN (nachts) bei 55 dB(A). Auch
diese Werte sind deutlich (iberschritten. Weiterhin kann den AuBerungen zu den aktiven
LarmschutzmaBnahmen S. 35 ff und zur Grundrissgestaltung S.40 nicht gefolgt werden.
Die Begrindung zur Gliederung der Raume ist nicht eindeutig. Insbesondere nicht zur An-
ordnung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im WA 1 auf der Bahnseite. Das Argu-
ment des "larmrobusten Stadtebaues" dient nicht der Vermeidung schadlicher Umweltein-
wirkungen durch eine Zuordnung der Nutzungen.

Im Rahmen der Abwéagung kann von den Orientierungswerten der DIN 18005 abgewichen
werden, wenn andere Belange Uberwiegen. Planungsrechtlich sollte dann ein Ausgleich
durch andere geeignete MaBnahmen erfolgen. Der geplante Abstand der bahnnahen Ge-
baude liegt deutlich unter 35 m. Nach dem erschitterungstechnischen Gutachten wird auf-
grund der Prognoserechnung bei den Sekundarluftschallimmissionen durch Erschitterun-
gen des S-Bahn Verkehrs bei Neubauten bei einem Abstand von unter etwa 35 m zur
Bahnanlage erwartet, dass die Sekundéarluftschallpegel, die die fiir das Bauvorhaben an-
gesetzten Anhaltswerte sowohl flr die Tag- als auch die Nachtzeit Uberschritten werden.

Abwdégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und teilweise gefolgt. Geman
Stellungnahme soll ein gréBerer Abstand zwischen der Wohnbebauung und der gerausch-
emittierenden Bahnanlage gepruft werden, um die Luftschallpegel zu reduzieren und das
Auftreten von Sekundarluftschallimmissionen durch Erschiitterungen des S-Bahn Ver-
kehrs zu vermeiden. Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete sowie die An-
haltswerte flr sekundare Luftschallemissionen werden entlang der Bahnanlage weit Gber-
schritten. In diesem Zusammenhang ist zu bertcksichtigten, dass sich das Plangebiet in-
nerhalb einer bestehenden Siedlung befindet, die Anfang der 90er errichtet wurde. Auf-
grund der angrenzenden Bahnanlagen werden die schalltechnischen Orientierungswerte
derart Uberschritten, dass auf eine Bebauung entlang der Bahn ganzlich verzichtet werden
musste. Bei Einhaltung des Abstandsgebots wirde sich die geplante Wohnbebauung da-
her nicht mehr in die bestehende Wohnsiedlung einfligen, da ca. 30 % der Flache nicht
bebaut werden kdnnte.

Die Flache ware auch als Griinanlage nicht geeignet, da hier eine ungestérte Kommunika-
tion nicht mehr méglich ware und der in der Rechtsprechung anerkannte Wert von
62 dB(A) vollflachig Uberschritten werden wirde. Seitens der Stadt besteht das Interesse
Wohnbauflachen zu entwickeln, die sich geman Art und MaB der baulichen Nutzung in die
Umgebung und damit in funktionierende Wohnsiedlungen einfligen und erganzen. Mit der
hier verfolgten Planung, die Wohnbebauung im Sinne des larmrobusten Stadtebaus ent-
lang der Bahnanlage umzusetzen, dient diesem stadtebaulichen Ziel. Darlber hinaus wa-
ren - aufgrund der hohen Immissionen - trotz Einhaltung eines Abstands von 35 m passive
MaBnahmen erforderlich.
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Die vorliegende Planung ist daher insbesondere aus stadtebaulichen Gesichtspunkten er-
forderlich, damit die geplante Siedlung nicht als Fremdkd&rper innerhalb der bestehenden
Siedlung wahrgenommen wird. Ferner sollen durch das Heranriicken an die Bahnanlagen
ruhige AuBenwohnbereiche entlang der larmabgewandten Seite geschaffen werden, die
unabdingbar fir die beabsichtigte Wohnnutzung sind. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens fand ein Abstimmungsgesprach aufgrund der Stellungnahme statt. Im Ergebnis
kann festgestellt werden, dass bei Anpassung der passiven MaBnahmen, den stadtebau-
lichen Zielen (hier bahnnahe Bebauung) gefolgt werden kann, sofern in der Begrindung
zum Bebauungsplan die stadtebaulichen Gesichtspunkte besser dargestellt werden. Der
Uberabreitet Bebauungsplan sieht fir die Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA1 nun-
mehr vor, dass alle schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten geeignet
sind) Uber ein Fenster zur larmabgewandten Seite verfigen muissen. Die textliche Fest-
setzung Nr. 9 wird dementsprechend gedndert. Sie lautet nunmehr wie folgt:

Zum Schutz vor Larm missen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 in Geb&uden entlang der
Bahnanlage schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Schlafzimmer, Kinder-
zimmer, Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten
geeignet sind) mit je mindestens einem Fenster von den Bahnanlagen abgewandt sein.
Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen entlang der Bahnanlagen sind mit schall-
gedammten Dauerliftungseinrichtungen auszustatten. Es kénnen auch MaBnahmen glei-
cher Wirkung getroffen werden.

Hiermit kann eine angemessene Nutzung der geplanten Wohnungen unter Einhaltung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Da die MaBnahmen bezlglich des sekundéaren Luftschalls von einer Vielzahl bautechni-
scher Faktoren abhangig sind, verpflichtet sich die Vorhabentragerin eine akustische Bau-
betreuung im Rahmen der Planungsphasen zu beauftragen. Die Durchfihrung der MaB-
nahme wird durch Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemai § 11
BauGB gesichert. Im Rahmen des nachgeordneten Bebauungspanverfahrens ist daher ein
Nachweis Uber die Wirksamkeit der MaBnahmen beizubringen. Die Vollziehbarkeit des
Bebauungsplans ist hierdurch nicht gefédhrdet, da eine Vielzahl von MaBnahmen umge-
setzt werden kann. Grundsatzlich wirden sowohl flachige Lagerungen unterhalb der Fun-
damentplatte mittels Elastomermatten als auch diskrete Einzellager, wie Stahlfederele-
mente oder Elastomerstreifen auf den Untergeschoss- bzw. Erdgeschosswanden, inner-
halb des Gebaudes infragekommen.

Stellungnahme: Hinweis zu Auswirkungen der Planung. Weiterhin sind den vorliegenden
Unterlagen, die Auswirkungen auf angrenzende Flache nicht zu entnehmen. Im Planungs-
und Informationssystem (PILS) ist, éstlich der Grenze des Geltungsbereichs der BP Nr.
59/16 "Am Waéldchen Sid" dargestellt. Auswirkungen sind zu erwarten, da sich mit der
Festsetzung zur Baulinie die Ausbreitungsbedingungen der bestehenden Situation &ndern.
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Diese Anderung kann zu einer Erhdhung der Beurteilungspegel filhren und sollte je nach
Planungsziel der Gemeinde zur Entwicklung der Flachen Berlcksichtigung finden.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund der Stellungnahme wurde
das schalltechnische Gutachten Uberarbeitet und um Aussagen zu schalltechnischen Aus-
wirkungen durch Ruckreflexionen erganzt. Grundlage hierfir bildeten einerseits die kon-
kreten Entwicklungsvorstellungen fur die Wohnbauflache am "Waldchen Sid" und noch
nicht konkrete Ausweisung einer Wohnbauflache im FNP. Hierflr wurden insgesamt sechs
Immissionspunkte an den auBeren Gebietsgrenzen festgelegt. Im Ergebnis konnte festge-
stellt werden, dass aufgrund der Entfernung keine Schallpegelerhéhungen nachgewiesen
werden konnten.

4.3 Landesbetrieb Forst Brandenburg, untere Forstbehorde

Stellungnahme: Am 8.5.2015 hat der Landesbetrieb Forst Brandenburg eine Stellung-
nahme zum B-Plan Nr. 54/14 abgegeben, die auch zum heutigen Zeitpunkt Bestand hat.
Sie lautet: Eine Vorortbesichtigung zu dem Sachverhalt fand am 4.5.2015 statt. Bei dem
Grundstlck handelt es sich nicht um Wald im Sinne des Gesetzes (§ 2 LWaldG Bbg). Aus
forstlicher Sicht gibt es keine Bedenken gegen die Umsetzung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes.

Abwdégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist kein Wald nach
Landeswaldgesetz. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das Bebauungsplanverfahren resultiert
daraus nicht.

4.4 Regionale Planungsgesellschaft Oderland-Spree

Stellungnahme: Der o. g. Bebauungsplan der Stadt Strausberg befindet sich in Uberein-
stimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Die Stadt Strausberg erflllt
geman Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP 8-B) mittelzentrale Funktionen.
Mittelzentren kénnen grundsatzlich Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Beschran-
kung entwickeln. Der Geltungsbereich liegt laut Festlegungskarte 1 LEP B-B innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Innerhalb dieses Gestaltungsraumes Siedlung soll sich die
Entwicklung der Wohnsiedlungsflachen vorrangig vollziehen (Ziel 4.5 (1) LEP B-B).

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan entspricht den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.
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4.5 Landesbiro der anerkannten Naturschutzverbande

Stellungnahme: Die Verbande bedanken sich fiir die Beteiligung und verweisen auf unsere
Stellungnahme vom 30.4.2015, die weiterhin in allen noch zutreffenden Punkten volle Gul-
tigkeit hat: "Der Vorhabentrager hat sich vor Baubeginn zu verpflichten, keine MaBnahmen
an Baumen und geschitzten Lebensstatten in der Fortpflanzungszeit zwischen Marz und
September durchzuflhren. Ersatzniststatten fir Végel sind ortsnah, zum Beispiel im ge-
gentberliegenden Wéldchen am Annaflie3 zu errichten.

Abwégung: Nach der Bestandsaufnahme der im Plangebiet wildlebenden und schitzens-
werten Tiere wurden auf der Basis artenschutzrechtlicher Untersuchungen vorgezogene
ErsatzmaBnahmen (CEF MaBnahmen) ermittelt und mit der zustédndigen Unteren Natur-
schutzbehérde abgestimmt, die eine kontinuierliche Habitatfunktion sicherstellen. Wah-
rend fir die vorgefundenen Brutvigelpaare 14 neue Nisthilfen gegenlberliegenden Wald-
chen umgesetzt werden sollen, war fir die nachgewiesenen Zauneidechsen ein Ersatzha-
bitat zu schaffen. Hierflir wurden die 100 m — 300 m norddstlich des Plangebiets am Nord-
ufer des Mondsees gelegenen, bereits vorhandenen Kompensationsflachen fur Zau-
neidechsen auf Kosten der Vorhabentragerin fir bis zu 100 Zauneidechsen aufgewertet.
Diese Flache ist mit dem Status "geschltztes Biotop" im Eigentum der Stadt Strausberg,
so dass nicht nur der Schutzzweck langfristig gesichert ist, sondern auch der im Gesetz
geforderte Ausgleich "im Nahbereich" erflllt wird. Die Umsetzung der MaBnahmen wird
Uber planerganzende Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemai § 11
BauGB planungsrechtlich gesichert. Die Angemessenheit der MaBnahmen wurde durch
Bescheid der uNB bestatigt.

Stellungnahme: Die spéatere Beleuchtung im Plangebiet ist auf das unvermeidbare Min-
destmaB zu beschranken; wobei im AuBenbereich zum Schutz von Insekten Natrium-
dampf-Niederdrucklampen zu verwenden sind. Lampen zur Wegbeleuchtung sollten eine
horizontale, nach unten weisende Lichtaustrittsflache haben, die von weitem nicht sichtbar
ist und bei der das Licht nach unten bzw. schrag nach unten abgestrahlt wird. Im Ubrigen
ist darauf zu achten, dass umliegende Freiflachen oder Wald sowie der Himmel nicht aus-
geleuchtet werden. Lampengehause missen so beschaffen sein, dass Insekten nicht hin-
eingelangen kénnen, und dlrfen keine zu hohe Oberflachentemperatur aufweisen.

Abwégung: Die technische Ausgestaltung der Beleuchtung im Plangebiet hat keinen bo-
denrechtlichen Bezug und ist nicht Inhalt des Bebauungsplans bzw. der Bauleitplanung.
Trotzdem wird in die Begrindung zum Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass
Beleuchtungen zu verwenden sind, die ein Tétungsrisiko fur Insekten vermindern. Auf die
Broschiire des MLUL "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" wird verwiesen.
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Stellungnahme: Niederschlagswasser ist oberflachig auf dem Vorhabengebiet zu versi-
ckern. Wegen der Hanglage sind besondere MaBBnahmen erforderlich.

Abwégung: Der Hinweis wird bericksichtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans fin-
det die Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg Anwendung. GemanB § 3 Abs.
1 der Niederschlagswassersatzung ist das anfallende Regenwasser auf dem eigenen
Grundstlck zu entsorgen und vorrangig zu versickern. Es ist davon auszugehen, dass das
Gelande im Plangebiet vor Umsetzung der Planung entsprechend der Beschaffenheit der
angrenzenden Grundsticke neu modelliert werden wird. Trotz leichter Hanglage ist davon
auszugehen, dass auf den privaten Baugrundstiicken keine besonderen MaBnahmen zur
Versickerung erforderlich werden.

Stellungnahme: Die BaumaBnahmen und die Umsetzung der KompensationsmaBnahmen
sind durch eine zu beauftragende fachlich versierte 6kologische Baubegleitung zu beauf-
sichtigen, um die Einhaltung der SchutzmaBnahmen fur Tiere und Pflanzen zu gewahrleis-
ten. Die am Bau Beschaftigen sind Uber den besonderen Schutz der Tiere und Pflanzen
sowie die Regelungen dieser Befreiung und die noch zu treffenden Vereinbarungen flr die
Baustelleneinrichtungen und SicherungsmaBnahmen zu unterrichten. Baugruben sind so
zu sichern, dass keine Tiere hineinfallen kénnen. Auf der Flache befinden sich besonders
geschutzte Arten, zum Beispiel Zauneidechsen. Das Abfangen und Umsetzen in Ersatz-
habitate hat durch ein entsprechend geeignetes Fachbilro zu erfolgen. Es sind vor der
Umsetzung geeignete Ersatzlebensstatten zu entwickeln. Dabei ist unbedingt zu beach-
ten, dass es nicht zur "Uberfrachtung" bereits vorhandener Habitate kommen darf! Der
Vorhabentrager hat sich zur Schaffung, grundbuchlichen Sicherung und zum dauernden
Erhalt des Ersatzlebensraums der Zauneidechse zu verpflichten (dauerhaftes Offenhalten
des Lebensraums der Zauneidechse, mindestens aber tber einen Zeitraum von 10 Jahren
nach Umsiedlung in das Ersatzhabitat).

Abwégung: Der Hinweis wird bericksichtigt. Die Umsetzung der vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen als auch die erforderliche 6kologische Baubegleitung werden Uber
planergdnzende Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB
planungsrechtlich gesichert. Nach der Bestandsaufnahme der im Plangebiet wildlebenden
und schiitzenswerten Tiere wurden erforderliche MaBnahmen, wie CEF-MaBnahmen, Um-
siedelungsmaBnahmen oder die Herstellung neuer Nisthilfen formuliert. Auf der Basis ar-
tenschutzrechtlicher Untersuchungen wurden vorgezogenen ErsatzmaBnahmen (CEF
MaBnahmen) ermittelt und mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt,
die eine kontinuierliche Habitatfunktion sicherstellen. Wahrend fir die vorgefundenen Brut-
vogelpaare 14 neue Nisthilfen im Plangebiet umgesetzt werden kénnen, war fir die nach-
gewiesenen Zauneidechsen ein Ersatzhabitat zu schaffen. Hierflr wurden die 100 m —
300 m norddstlich des Plangebiets am Nordufer des Mondsees gelegenen, bereits vorhan-
denen Kompensationsflachen fir Zauneidechsen auf Kosten der Vorhabentragerin fur bis
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zu 100 Zauneidechsen aufgewertet. Sowohl der beauftragte Sachverstandige als auch die
Untere Naturschutzbehérde gehen davon aus, dass das entsprechende Habitat geniigend
Potenziale fur die Aufnahme der im Plangebiet vorgefundenen Individuen bietet. Diese
Flache ist mit dem Status "geschutztes Biotop" im Eigentum der Stadt Strausberg, so dass
nicht nur der Schutzzweck langfristig gesichert ist, sondern auch der im Gesetz geforderte
Ausgleich "im Nahbereich" erflllt wird. Die Umsetzung der vorgezogenen AusgleichsmaB-
nahmen als auch die erforderliche 6kologische Baubegleitung werden Uber planergan-
zende Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemaB § 11 BauGB planungs-
rechtlich gesichert.

Stellungnahme: Die Vorhabenflache ist gegen ein Einwandern von Tieren aus benachbar-
ten Flachen zu sichern. Ameisenvélker, Erdbienen etc. sind durch entsprechend geschulte
Personen umzusetzen.

Abwégung: Der Hinweis wird beachtet. Mit der Umsetzung der Umsiedlung der vorhande-
nen Arten ist ein anerkannter Sachverstandiger beauftragt. Um eine Rickwanderung um-
gesetzter Zauneidechsen bzw. anderer Individuen der Zauneidechse zu verhindern, wir
die Errichtung eines Reptilienzaunes erforderlich. Diese MaBnahme ist mit der uNB abzu-
stimmen. Die Durchflihrung der erforderlichen MaBnahme wird durch Regelungen inner-
halb des stadtebaulichen Vertrags geman § 11 BauGB gesichert.

Stellungnahme: Auf groBflachige ungegliederte Glasfronten ist zu verzichten. Es sind so-
ckellose Einfriedungen vorzusehen, damit Kleintiere diese passieren kdnnen. Schachte,
Pools usw. sind gegen das Hineinfallen von Tieren mittels Sockel oder engmaschig zu
sichern. Der Ersatz von gefallten Baumen hat nach der Strausberger Baumschutzsatzung
zu erfolgen.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden, ist nur die Errichtung von Wohn-
hausern zulassig. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass groBflachige ungegliederte
Glasfronten, wie teilweise bei Geschaftshausern Ublich, umgesetzt werden. Trotzdem wird
in die Begrindung zum Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass Glasfassaden so
zu errichten sind, dass das Tétungsrisiko fur Végel vermindert wird. Auf die Broschiire des
MLUL "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" wird verweisen. Im Rahmen des Ver-
fahrens wurden grinordnerische Festsetzungen entwickelt, die die Eingriffe in Natur und
Landschaft mindern und kompensieren. Die Anwendung der Baumschutzsatzung wurde
als Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen.
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Stellungnahme: Wegen der Lage im Landschaftsschutzgebiet sind als Sichtschutz keine
geschlossenen Einfriedungen vorzusehen, sondern ein Gehdlzriegel bestehend aus Bu-
schen und/oder Hecken einheimischer Arten zu pflanzen. Die Satzung zum Bebauungs-
plan ist um grinordnerische Festsetzungen zu erganzen."

Abwégung: Der Hinweis wird teilweise beachtet. Zur Berlcksichtigung der Belange des
Orts- und Landschaftsbilds sind gemans textlicher Festsetzung Nr. 17 blickdichte bauliche
Einfriedungen unzuléssig Ferner sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,5 m zu-
lassig. DarUber hinaus werden Festsetzungen zu Baumpflanzungen getroffen.

Stellungnahme: Zusatz: Die Umsetzung der Zauneidechsenpopulation ist vom Plangebiet
auf eine Flache in Strausberg-Am Mondsee vorgesehen. Auf diese Flache wurden bereits
vor 3 Jahren in gréBerer Anzahl Zauneidechsen, Ringelnattern und Blindschleichen, im
Rahmen des Vorhabens -B-Plan Am Waldchen |- umgesetzt. Ob die Umsetzung erfolg-
reich war, wurde bisher nicht gepriift, obwohl eine solche Uberpriifung verbindlich zugesi-
chert wurde. Uberhaupt wird bezweifelt, dass die Flache am Mondsee, da die geplante
weitere Bebauung (Wohngebiet am Waldchen II, Johanneshof) diese Flache zu einer In-
sellage werden Iasst, fur die Umsetzung einer zusatzlichen Zauneidechsenpopulation ge-
eignet ist. Dadurch und durch den zu erwartenden hohen Erholungsdruck durch Anwohner
wird die Zauneidechsenpopulation auf der Flache am Mondsee vermutlich erheblich be-
eintrachtigt, wenn nicht sogar véllig vernichtet. Hierzu sollte die UNB eingebunden werden.

Abwdégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der Umsetzung der Umsiedlung
ist ein anerkannter Sachverstandiger beauftragt. Im Rahmen der Erstellung des Umsied-
lungskonzepts erfolgte eine Abstimmung zwischen der uNB und dem beauftragten Sach-
verstandigen bezlglich der Eignung des Ersatzhabitats flr die im Plangebiet vorgefundene
Population. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass das Ersatzhabitat fir die Auf-
nahme der zusatzlichen Zauneidechsenpopulation geeignet sei. Fir die Umsiedlung liegt
bereits eine artenschutzrechtliche Genehmigung. Mit der Entwicklung weiterer Wohnge-
bietsflachen éstlich der Bahn (Am Wéaldchen Sud und Johanneshof) werden weitere Wohn-
bauflachen im Umfeld entwickelt. Derzeit wird nicht davon ausgegangen, dass sich daraus
eine Insellage ableiten I&sst, die eine Vernichtung des Ersatzhabitats beflirchten lassen,
da dstlich der Bahntrasse ein Streifen von 60 m von Wohnbebauung freigehalten werden
wird und die ehemalige Deponie, die zwischen den beiden Wohnbauflachen liegt, eine
Anbindung an die angrenzenden Naturraume gewahrleisten wird.

Stellungnahme: Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Gleistrasse der S-
Bahn. Hier ist mit dem Vorkommen weiterer Zauneidechsen zu rechnen. Ein geeigneter
Schutz der Bauflachen vor dem Einwandern von Zauneidechsen und anderen Tieren ist
verbindlich vorzusehen. Nochmals wird, wegen der besonders geschiitzten Art auf der
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Vorhabenflache, eine 6kologische Bautiberwachung gefordert. Wir bitten um weitere Be-
teiligung am laufenden Verfahren

Abwédgung: Um eine RlUckwanderung umgesetzter Zauneidechsen bzw. anderer Indivi-
duen der Zauneidechse zu verhindern, wird die Errichtung eines Reptilienzaunes erforder-
lich. Diese MaBnahme wird mit der uNB abgestimmt. Die Durchflhrung der erforderlichen
MaBnahme wird durch Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags gemai § 11
BauGB gesichert.

4.6 Landkreis Markisch-Oderland

Stellungnahme: Rdumliche Kreisentwicklung: Die Stadt Strausberg erfillt nach 2.9(Z) Lan-
desentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) die Funktion eines Mittelzentrums. In
der Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich das Plangebiet im Gestaltungsraum
Siedlung. Nach 4.5 Z (1) LEP B-B soll in diesen Bereichen die Entwicklung von Siedlungs-
flachen vorrangig erfolgen. Die weitere Beurteilung obliegt der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg. Geman PLIS-Darstellung befindet sich das Plange-
biet im Anflugsektor des VLP Strausberg. Eventuell auftretenden Larmbelastigungen oder
andere dem Wohnen stérende Faktoren sollten bei der Planung Beachtung finden und in
geeigneter Weise im weiteren Planverfahren ausgeschlossen werden. Das Wirtschaftsamt
stimmt der 0.g. Planungsabsicht (Bebauungsplan Nr. 54/14 "Annaflie") der Stadt Straus-
berg zu.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Beteiligung duBerte
die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, dass dem Bebauungs-
plan keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen und die Grundsatze der Raumordnung
angemessen berlcksichtigt worden sind. Die sich aus dem prognostizierten Fluglarm er-
gebenen Beurteilungspegel von 45-50 dB(A) werden zur Kenntnis genommen. Die aus
dem angrenzenden Bahnverkehr resultierenden Immissionen sind weit héher. Aus diesem
Grund wurden zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine Vielzahl von
MaBnahmen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vorgesehen. Ein dartberhinausge-
hender Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren resultiert dar-
aus nicht.

4.7 Landkreis Markisch-Oderland, Bauordnungsamt

Stellungnahme: Bauordnungsamt/Bauplanungsrecht

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 54/14 "AnnaflieB" durch die Stadt Strausberg, wenn mit der Planung die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die kiinftigen Bewohner des Gebiets auch in
Bezug auf den erforderlichen Larmschutz gewahrleistet werden.
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(A) In der textlichen Festsetzung 8 wird der Begriff "schutzbedirftige Aufenthaltsraume”
verwendet. Dieser ist Begriff ist zu definieren, um die eindeutige Priffahigkeit der geplan-
ten Vorhaben zu sichern. In der Brandenburgischen Bauordnung ist im § 2 Nr. 5 nur der
Begriff "Aufenthaltsraume” erklart. Falls mit dem Begriff "schutzbedirftige Aufenthalts-
raume" die zum Schlafen dienenden Raume gemeint sind, sollte das auch so formuliert
werden.

Bauordnungsamt/Bauordnungsrecht

Aus bauordnungsrechtlicher Sicht werden anhand der zum o.g. Vorhaben vorliegenden
Unterlagen keine Einwande gesehen. (H) Bei der Anwendung des Bauanzeigeverfahren
flr einzelne Bauparzellen der WA 1- 3 ist darauf zu achten, dass der Nachweis der gesi-
cherten ErschieBung durch Eintragung im Grundbuch (Miteigentum an privater Verkehrs-
flache) bereits vorliegen muss. Die Stellungnahmen der unteren Naturschutzbehérde, der
unteren Wasserbehoérde, des StraBenverkehrs- und des Wirtschaftsamtes sind im Verfah-
ren zu beachten. Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde und der unteren Abfall-wirt-
schafts- und Bodenschutzbehérde wurde keine Stellungnahmen zum Vorhaben abgege-
ben.

Abwégung: Der Hinweis wird teilweise berlcksichtigt. Um eine eindeutige Pruffahigkeit der
geplanten Vorhaben sicherstellen zu kénnen, wird der Begriff "schutzwirdige Aufenthalts-
raume" innerhalb der textlichen Festsetzungen Nr. 9-12 klarer definiert. Schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 geht Uber "die zu Schlafen dienende Raume"
hinaus. Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume sind alldiejenigen Raume, die zum dauerhaf-
ten Aufenthalt von Personen geeignet sind. Hierzu zahlen neben Schlaf-, Wohn- und Kin-
derzimmern auch Kiichen, die nicht nur zur Zubereitung von Mahlzeiten geeignet sind. Die
entsprechenden textlichen Festsetzungen werden dementsprechend um Beispiele er-
ganzt. Ein dariiberhinausgehender Uberarbeitungsbedarf fiir das Bebauungsplanverfah-
ren resultiert daraus nicht.

4.8 Landkreis Markisch-Oderland, Untere Bauaufsichtsbehorde

Stellungnahme: Bei der Anwendung des Bauanzeigeverfahren fiir einzelne Bauparzellen
der WA 1- 3 ist darauf zu achten, dass der Nachweis gesicherter ErschieBung durch Ein-
tragung im Grundbuch (Miteigentum an privater Verkehrsflache) bereits vorliegen muss.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das
Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.
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4.9 Landkreis Markisch-Oderland, Amt fir Landwirtschaft und Umwelt,
Naturschutz

Stellungnahme: Mit der Umsetzung der Planung sind artenschutzrechtliche Belange nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) betroffen. Folgende Punkte sind im weiteren
Verfahren zu beachten:

Vogel

Im Plangebiet wurden mehre Brutvdgel kartiert, die durch das Vorhaben betroffen sind.
GemaB den BP sollen insgesamt 14 Nisthilfen fur verschiedene Vogelarten angebracht
werden. Zur Sicherung soll ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Vorhabentrager und der
Stadt Strausberg vereinbart werden.

Um die Anbringung der Nistk&sten als CEF-MaBnahme anzuerkennen, sind diese vor Bau-
beginn/Baufeldfreimachung umzusetzen. Der uNB ist der stadtebauliche Vertrag mit La-
geplan der Anbringungsstandorte, Fotos sowie Kopien der Lieferscheine bzw. Rechnun-
gen der Nistkdsten vor MaBnahmenumsetzung vorzulegen. Die Baufreigabe erfolgt sepa-
rat durch die uNB nach Durchfiihrung der CEF-MaBnahme.

Um eine dauerhafte Kompensation des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
sicherzustellen, sind ausschlieBlich Nistkasten aus Holzbeton zu verwenden. Die Verwen-
dung von Holnistkasten ist auf Grund deren eingeschrankten Lebensdauer unzulassig.

Abwdégung: Die Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrags werden dahingehend
konkretisiert, dass die vorgesehenen CEF-MaBnahmen (14 Nisthilfen), vor Baube-
ginn/Baufeldfreimachung angebracht werden, um eine kontinuierliche Funktionsfahigkeit
des Habitats sicherstellen zu kdnnen . Die Standorte werden im Rahmen der 6kologischen
Baubetreuung bestimmt werden und mit der uNB abgestimmt. Um einem Verlust von Fort-
pflanzung- und Ruhestatten entgegenzuwirken und eine dauerhafte Kompensation ge-
wahrleisten zu kdnnen, wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass ausschlieBlich Nist-
kasten aus Holzbeton zu verwenden sind.

Stellungnahme: Reptilien

GemaB BP ist auf der Vorhabenflache mit einem Vorkommen von bis zu 50 Zauneidech-
sen zu rechnen. Diese sollen in Ersatzhabitate umgesiedelt werden. Fir den Fang der
Zauneidechsen wurde mit Schreiben vom 31.3.2016 (Az.: 32.45/43-16-0008) eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung erteilt. Als CEF-MaBnahme wurden auf einer 100-300m
entfernten Flache Ersatzhabitate geschaffen. GemaB dem genannten Bescheid ist die Um-
setzung der Herstellung der Ersatzhabitate der uNB anzuzeigen. Diese Anzeige erfolgte
bisher nicht. Die Funktionstiichtigkeit der CEF-MaBnahmen fiir Zauneidechsen ist der uNB
vor Fangbeginn nachzuweisen. Die Freigabe zum Fang erfolgt durch die uNB nach Nach-
weis der Funktionstiichtigkeit der Ersatzhabitate.
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Abwégung: GemaB dem Bescheid vom 31.3.2016 sowie der Verlangerung aus dem Jahr
2019 (Az.: 32.45/43-16-0008) wird die Umsetzung und Herstellung der Ersatzhabitate der
uNB angezeigt. Auch wird die Funktionstichtigkeit der CEF MaBnahme vor Fangbeginn
der uNB nachgewiesen. Erst danach soll der Fang erfolgen.

Stellungnahme: Im bisherigen Verfahren wurde nicht geklart, wie fir die Dauer des Bau-
vorhabens die Wiedereinwanderung von Reptilien in den Baubereich verhindert werden
soll. Es sind geeignete MaBnahmen zur Verhinderung der Wiedereinwanderung von Rep-
tilien nach erfolgten Abfang bis Fertigstellung der BaumaBnahme zu benennen. Zur Siche-
rung dieser MaBnahmen sind entsprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Strausberg bei der uNB vorzulegen.

Abwégung: Die Stellungnahme wird bericksichtigt. Um eine Rickwanderung umgesetzter
Zauneidechsen bzw. anderer Individuen der Zauneidechse zu verhindern, wir die Errich-
tung eines Reptilienzaunes erforderlich. Diese MaBnahme wird mit der uNB abgestimmt.
Die Durchfihrung der erforderlichen MaBnahme wird durch Regelungen innerhalb des
stadtebaulichen Vertrags gemaf § 11 BauGB gesichert.

Stellungnahme: Durch die uNB ist eine separate Baufreigabe zu erteilen. Voraussetzung
dazu ist der Nachweis der Funktionsfahigkeit der CEF-MaBnahmen, des erfolgreichen Ab-
fangens sowie der Sicherung des Baubereiches vor Wiederansiedlung. Darlber hinaus ist
dem vorliegenden Entwurf zu entnehmen, dass folgende Regelungen des Artenschutzes
betroffen sind:

GemanB § 40 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz bedarf die Ausbringung von Tieren der Ge-
nehmigung der zustandigen Naturschutzbehdrde. Beim geplanten Vorhaben handelt es
sich um eine Umsiedlung von Tieren, die einer Genehmigung bedarf. Zustandig fur die
Erteilung dieser Genehmigung ist gemaB §§ 1 Abs. 2 und 7 Naturschutzzusténdigkeitsver-
ordnung die Fachbehdérde fir Naturschutz und Landschaftspflege (LfU). Diese Genehmi-
gung ist der uNB vor Abfangbeginn vorzulegen. ErfahrungsgemaB kénnen Vorhabenfla-
chen trotz intensiven Abfangens von Zauneidechsen meist nicht zu 100 % abgefangen
werden. Es ist daher anzunehmen, dass auch im vorliegenden Vorhaben einzelne Tiere
nicht gefangen werden kénnen. Um den Vorhabentrager ein rechtsicheres Handeln zu er-
maoglichen, ist daher eine artenschutzrechtliche Genehmigung zum Téten und Verletzen
von Zauneidechsen bei der uNB vor Abfangbeginn zu beantragen. Das Fangen von be-
sonders geschiitzten Tierarten mittels Fallen und Schlingen ist gemaB § 4 Abs. 1 Nr. 1
Bundesartenschutzverordnung verboten. Sollen die Zauneidechsen mittels Fallen (Eimer-
fallen, Kleintierfallen) und/oder Schlingen gefangen werden, ist bei der uNB eine entspre-
chende Genehmigung zu beantragen.

Fledermause
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Die uNB begriBt die Bemihungen des Vorhabentragers zum Schutz der Fledermause.
Eine rechtliche Pflicht zur beabsichtigten Anbringung von Fledermauskasten ergibt sich
aus dem geplanten Vorhaben nicht.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise bezlglich der sepa-
raten Baufreigabe betreffen das Baugenehmigungsverfahren. Die Erforderlichkeit weiterer
artenschutzrechtlicher Genehmigungen werden zu Kenntnis genommen und an den Vor-
habentrager weitergeleitet. Als Methoden zum Fang der Zauneidechsen sind stationare
Kreuzzaune und Fangeimer sowie Reptilienbleche und Handfédnge vorgesehen. Ein
dariiberhinausgehender Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren resultiert daraus nicht.

4.10 Landkreis Markisch-Oderland, Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt, Untere
Wasserbehorde

Stellungnahme: In die Planzeichnung ist der Hinweis auf die Lage des Plangebietes in der
Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Strausberg aufzunehmen.

Weiterer Inhalt der Stellungnahme waren Rechtsgrundlagen sowie Hinweise zu den zu
bertcksichtigenden Verboten bezlglich dem Ein- oder Aufbringen von Abfallen, bergbau-
lichen Rickstanden oder Ersatzbaustoffen in oder auf Béden oder deren Einbau in boden-
nahe technische Bauwerke sowie zur Verwendung wassergefahrdender, auslaug- oder
auswaschbarer Materialien (zum Beispiel Schlacke, Bauschutt, Teer, Impragniermittel)
zum Wege- oder Wasserbau.

Weiter wurde auf eine zu beantragende Befreiung bezlglich der Einleitung und Versicke-
rung von Niederschlagwasser hingewiesen.

Abwégung: Der Hinweis wird beriicksichtigt. Der Hinweis wird entsprechend der Stellung-
nahme sowohl in die Planzeichnung als auch in die Begriindung zum Bebauungsplan auf-
genommen. Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung wurden bei der Planung der
ErschlieBungsplanung beachtet. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgte eine Ab-
stimmung mit der unteren Wasserbehdrde, wobei eine Befreiung vom Verbot nach § 3 Nr.
35 Wasserschutzgebietsverordnung flir das Wasserwerk Strausberg bereits in Aussicht
gestellt wurde.

4.11 Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst

Stellungnahme: Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Ein-
wande. Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebeschei-
nigung beizubringen. DarUber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustan-
dige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
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Kampfmittelverdachtsflachenkarte. Diese Einschatzung gilt auch fir zukiinftige Anderun-
gen dieses Planes.

Abwdégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das
Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Planzeichnung aufgenommen.

4.12 Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland

Stellungnahme: Wie bereits mit Schreiben vom 6.5.2015 ausgefihrt, sind bei der Errich-
tung eines Wohngebietes mit Einzel-, Doppel- bzw. Reihenhauser die Belange einer ord-
nungsgemaBen Abfallentsorgung zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Entwurf zur Be-
griindung des Bebauungsplans Nr. 54/14 "Annaflie", Seite 27 sind die Anforderungen an
die AnliegerstraBe zur Befahrung mit Entsorgungsfahrzeugen erfillt, denn AnliegerstraBBen
oder -wege ohne Begegnungsverkehr missen bei geradem StraBBenverlauf eine Breite von
mindestens 3,55 m und mit Begegnungsverkehr von mindestens 4,75 m aufweisen. Zu
bericksichtigen ist, dass bei Verschwenkungen und Kurven ein erhéhter Platzbedarf vor-
liegt. Der seitliche Sicherheitsabstand von 2 x 0,5 m stellt ein absolutes Minimum dar.
Bankette sind so zu gestalten, dass ein seitliches Abstlrzen verhindert wird. Weiterhin ist
im 0.9. Entwurf auf Seite 48 ausgeflihrt, dass ... "eine straBenbegleitende Pflanzung von
B&umen erfolgen" ... soll, hier bitte beachten, dass die Bd&ume nicht in den StraBenraum
wachsen und die lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m gesichert ist. Ansonsten sind
die abfallwirtschaftlichen Belange berlcksichtigt worden.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir
das Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht. Im Bebauungsplan ist festgesetzt,
dass Baume in den allgemeinen Wohngebieten mit einem Abstand von mindestens 2,0 m
zur privaten Verkehrsflache zu pflanzen sind (textliche Festsetzung Nr. 14).

4.13 Wasserverband Strausberg Erkner

Stellungnahme: gegen den von Ihnen eingereichten Entwurf des B-Plans Nr. 54/14 "Anna-
flieB" bestehen seitens des Wasserverbandes Strausberg-Erkner keine grundsatzlichen
Bedenken. Angrenzend an das Baugebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen des
Wasserverbandes, die flr das Vorhaben zur Verflgung stehen. Die Errichtung der was-
sertechnischen Anlagen innerhalb des B-Plangebietes hat durch den Vorhabentrager zu
erfolgen. Die Modalitédten der Planung und Realisierung der ErschlieBung sind in einer
Vertraglichen Vereinbarung zwischen Verband und Vorhabentrager zu regeln. Wir verwei-
sen auf die Schmutzwasserbeitragssatzung des Wasserverbandes vom 2.12.2014, das B-
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Plangebiet wird beitragspflichtig. Die Léschwasservorhaltung als kommunale Pflichtauf-
gabe nach § 3 des Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes obliegt
den Stadten und Gemeinden und ist nicht Aufgabe unseres Versorgungsunternehmens.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das
Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt,
dass die L6schwasservorhaltung vom Vorhabentrager zu Gbernehmen ist.

4.14 Stadtwerke Strausberg GmbH

Stellungnahme: Zum Punkt Il. Planinhalt weisen wir darauf hin, dass fiir die technische
ErschlieBung unter 1.1.4 ebenso eine Versorgung mit Fernwarme mdéglich ist. Unsere Stel-
lungnahme zum Stromnetz werden wir lhnen in den nachsten Tagen nachliefern.

Abwégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir das
Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.

4.15 Flugplatz Strausberg GmbH

Stellungnahme: Das Baugebiet liegt innerhalb des Baubeschrankungsbereiches Klasse B
geman Sonderdruck 699, Gesetzblatt der DDR vom 30.4.1971 fiir den Verkehrslandeplatz
Strausberg. In einem Umkreis von 5 km um den Flugplatzbezugspunkt sind Hochbauten,
welche eine H6he von mehr als 45 m Uber den des Flugplatzbezugspunktes liegen, nicht
zulassig. Aus den Unterlagen konnte enthommen werden, dass die Errichtung von maxi-
mal dreigeschossigen Einzel- und Reihenhausern geplant ist und einen Bezug auf die Be-
bauung im Umfeld des Plangebietes nimmt. Die H6he Gber Grund liegt an der héchsten
Stelle des zu bebauenden Grundstickes unterhalb des Flugplatzbezugspunktes. Somit
bestehen aus unserer Sicht keine Einwande zum o.g. Bebauungsplan. Gleichzeitig méch-
ten wir darauf hinweisen, dass das geplante Baugebiet in der Verlangerungsachse des an-
und abfliegenden Verkehrs des Verkehrslandeplatzes Strausberg liegt. Fur die aktuelle
Fluglarmuntersuchung im Genehmigungsverfahren fiir Instrumentenanflug wurde der Im-
missionspunkt 27 in Absprache mit der Stadt Strausberg festgelegt. Dieser Punkt befindet
sich in unmittelbarer Nahe zum o.g. Planungsgebiet. Fir den genannten Immissionsort
wurden Werte innerhalb einer Fluglarmkontur von 45 dB(A) bis 50 dB(A) berechnet. Diese
Werte liegen allerdings weit unterhalb des Grenzwertes flir die stadtebauliche Planung.

Abwdégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die sich aus dem prognostizierten
Fluglarm ergebenen Beurteilungspegel von 45-50 dB(A) werden zur Kenntnis genommen.
Die aus dem angrenzenden Bahnverkehr resultierenden Immissionen sind weit héher. Aus
diesem Grund wurden zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Vielzahl
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von MaBnahmen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB vorgesehen (textliche Festset-
zungen Nr. 9-13). Ein dariiberhinausgehender Uberarbeitungsbedarf fiir das vorliegende
Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht.

4.16 Deutsche Telekom Technik GmbH

Stellungnahme: Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Tele-
kom, wie aus dem beigefligten Lageplan ersichtlich ist. Die Errichtung neuer Telekommu-
nikationslinien durch Telekom ist zurzeit nicht geplant.

Weiterer Inhalt der Stellungnahme waren ergénzende fachliche und technische Hinweise.

Abwégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Ein Uberarbeitungsbedarf fiir
das Bebauungsplanverfahren resultiert daraus nicht. Im Bebauungsplan ist festgesetzt,
dass die PrivatstraBBe mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmens-
trager zu belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 21). Eine Umsetzung der beschrankt per-
sOnlichen Dienstbarkeit wird durch den Vorhabentrager gewahrleistet.

4.17 Ergebnis der Behérdenbeteiligung, Anderungen im Rahmen der weiteren
Planentwicklung durch Eigentiimerwechsel

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen fihrte insbe-
sondere zu redaktionellen Anderungen und Ergénzungen der Begriindung zum Bebau-
ungsplan.

Wesentliche Anderungen betreffen die konkretisierten planerganzenden Regelungen zu
den vorgezogenen AusgleichmaBnahmen zur Bewaltigung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande.

Weitere Anderungen betreffen insbesondere die immissionsschutzrechtliche Regelung be-
zUglich der Ausrichtung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume. Aufgrund der hohen Ver-
kehrslarmbelastungen der direkt an das Plangebiet grenzenden S-Bahntrasse wurde eine
zwingende Ausrichtung von mindestens einem Fenster von schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen zur larmabgewandten Seite innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA1 erfor-
derlich. Die textliche Festsetzung Nr. 9 wurde daher zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse geandert. Dartber hinaus wurde innerhalb der textlichen Festset-
zungen Nr. 9, 10, 11 und 12 der Begriff " schutzbedurftiger Aufenthaltsraum" konkretisiert.
Diese Festsetzungen wurden redaktionell um beispielhafte Raumarten erganzt, die unter
dem Begriff schutzwirdige Aufenthaltsraume zusammengefasst werden.

Zwischenzeitlich wurde das private Grundstiick an eine andere Entwicklungsgesellschaft
verauBert. Die neue Eigentiimerin fiihrt das Verfahren weitestgehend ohne Anderungen
fort und verfolgt mit seinem stadtebaulichen Konzept die gleichen Planungsziele. Lediglich
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im zentralen Bereich des Plangebiets soll nunmehr - analog zu den angrenzenden Berei-
chen - eine zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss (planungsrecht-
lich wird ein ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss gewertet) zuldssig sein. Die
geplante Festsetzung zur Anzahl der zulassigen Vollgeschosse konnte somit angeglichen
und vereinfacht werden. Da die Unterteilung in die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und
WA 3 ausschlieBlich aufgrund der verschiedenen Geschossigkeiten erforderlich wurde, ist
eine differenzierte Festsetzung nunmehr nicht notwendig. Daher wurden die allgemeinen
Wohngebiet WA 2 und WA 3 zu dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 mit einer geplanten
Festsetzung von 3 Vollgeschossen als HéchstmaB zusammengefasst. Die Erhéhung der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse im zentralen Bereich des Plangebiets ist keine wesent-
liche Anderung im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB. Erhebliche negative Umweltauswirkun-
gen sind aufgrund der Anpassung nicht zu befiirchten, da keine Anderung der zuldssigen
Grundflache erfolgte. Auch aus schalltechnischer Sicht ergibt sich durch die Anderung kein
erneuter Untersuchungsbedarf, da gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund der
textlichen Festsetzungen Nr. 9-13 auch bei Erhéhung der Gebaude im WA 2 gewahrt wer-
den kdnnen und das Larmschutzkonzept unabhangig von der Héhenentwicklung im Plan-
gebiet konzipiert wurde. Auch kann nunmehr auf eine zwingende Festsetzung einer drei-
geschossigen Bebauung entlang der StraBe "AnnaflieB" verzichtet werden. Demgegen-
Uber konnte im Rahmen der Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts ein Erfordernis
fur eine zeichnerische Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen festgestellt
werden, um eine einheitliche Héhenentwicklung mit der Umgebungsbebauung planungs-
rechtlich sicherstellen zu kénnen.

Darliber hinaus wurde eine zusatzliche textliche Festsetzung (Nr. 3) zum Vor- oder Zu-
rcktreten von Gebaudeteilen entlang der Baulinie im allgemeinen Wohngebiet WA aufge-
nommen. Diese Festsetzung hat eher klarstellenden Charakter, da bereits nach § 23 Abs.
2 BauNVO ein Vortreten vor die Baulinie in geringfligigem AusmaB zugelassen werden
kann. Zur Bestimmung des geringfigigen AusmaBes soll auf die bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen des Landes Brandenburg zurlickgegriffen werden. GemanB § 6 Abs. 4 Bran-
denburgische Bauordnung (BbgBO) bleiben sonstige Vorbauten im Rahmen der Abstands-
flachenbetrachtung unbeachtlich, sofern sie maximal 1,5 m vor die jeweilige AuBenwand
treten und nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen. Dieser
ohnehin schon bestehende Zulassigkeitsrahmen fur Abweichungen soll durch die textliche
Festsetzung Nr. 3 verbindlich geregelt werden. Das Regelungserfordernis zur Festsetzung
ergibt sich aus den schalltechnischen Anforderungen, die an die Gebaude im WA 1 zu
stellen sind. Auf Basis der Festsetzung kann die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans
besser gewahrleistet werden, da hierdurch auch die Realisierung verglaster Loggien zu-
gelassen werden kann, die im Einzelfall als MaBnahme gleicher Wirkung den erforderli-
chen Schallschutz far Aufenthaltsrdume gewahrleisten kann, sofern eine Ausrichtung von
Fenstern zur larmabgewandten Seite nicht mdglich ist.

Ferner konnten im Rahmen der Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts die Not-
wendigkeit einer gesonderten Festsetzung flir die zulassigen Grundflachen der in § 19
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Abs. 4 BauGB genannten Anlagen (Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen) festgestellt
werden. Wahrend im allgemeinen Wohngebiet WA 1 die gemaB § 19 Abs. 4 BauGB vor-
gesehene Uberschreitungsregel von 50 % fiir Stellplatze und Nebenanlagen ausreichend
fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts ist, wird im allgemeinen Wohngebiet
WA 2 aufgrund der erhdhten Stellplatzanzahl eine dartberhinausgehende Erweiterung der
zulassigen Grundflache fur die in Absatz 4 genannten Anlagen erforderlich. Daher wurde
die textliche Festsetzung Nr. 2 dahingehend geandert, dass bei der Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache die Flache A nunmehr voll anzurechnen ist. Ferner wurde der "Neben-
GRZ" innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 von 0,38 auf 0,41 erhéht um die Um-
setzung der flr die ErschlieBung erforderlichen Wohnwege zu ermdéglichen. Auch hier wer-
den die Grundzlige der Planung nicht berhrt, da die Wohn- und ErschlieBungswege auf-
grund der textlichen Festsetzung Nr. 14 im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzu-
stellen sind und damit dem Belang des allgemeinen Bodenschutzes ausreichend Rech-
nung getragen wird.

Dariiberhinausgehende Anderungen waren nicht erforderlich.
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Iv.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S.132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1/91, S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.2016 (GVBI. I/ Nr.16. [Nr. 14]).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geén-
dert worden ist.

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 21. Ja-
nuar 2013, (GVBI. I/13 [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Geset-
zes vom 25. Januar 2016, (GVBI. 1/16 [Nr. 5]).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgédnge (Bundes-Immissions-
schutzgesetz -BImSchG) vom 15.Marz 1974, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274 und Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI.
|'S. 1943).
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V.

ANLAGEN

Liste der textlichen Festsetzungen

1.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende in § 4 Abs. 3 der BauNVO genannten
Nutzungen unzul&ssig:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung kann zugelassen werden, dass die Flache A nicht auf die
zulassige Grundflache angerechnet wird, wenn sie dauerhaft wasser- und luftdurch-
lassig angelegt wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 kann ein Vortreten vor die Baulinie bzw. ein Zu-

ricktreten hinter die Baulinie um bis zu 1,5 m von Geb&udeteilen, wie z. B. archi-
tektonische Fassadengliederungen, Einspriinge, Balkone und Loggien ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn hierflr insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch genommen wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur auf den Uber-
baubaren Grundsticksflachen zul&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht berbaubaren Grundstiicks-
flachen Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen fir
Mullbehalter, Fahrradstellplatze, Anlagen fir regenerative Energien und Einfriedun-
gen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO)

Flr das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Auf den Grundstlicken muss das erste Vollgeschoss an beide seitlichen Grund-
sticksgrenzen herangebaut werden. In den dariber liegenden Vollgeschossen
muss an eine seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Zur jeweils gegen-
Uberliegenden seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein Grenzabstand von mindestens
3,0 m einzuhalten. Bei Endhausern gilt die Baugrenze als Grundstiicksgrenze.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
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7.

In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Garagen, tUberdachte Stellplatze und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine Héhe von 3,50 m tUber Gelandeober-
kante nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt fir die Gelandeoberkante wird die
nachstgelegene Begrenzungslinie einer Verkehrsflache bestimmt.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zum Schutz vor Larm missen im allgemeinen Wohngebieten WA1 in Gebauden
entlang der Bahnanlage schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum
Zubereiten von Mahlzeiten geeignet sind) mit je mindestens einem Fenster von den
Bahnanlagen abgewandt sein. Schutzbediirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen
entlang der Bahnanlagen sind mit schallgedammten Dauerllftungseinrichtungen
auszustatten. Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10.Zum Schutz vor Larm missen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von

11

schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer
und Klchen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten geeignet sind) in
Wohnungen, Unterrichtsrdumen u. . ein resultierendes bewertetes Luftschall-
dammman (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens

- 50 dB entlang der zu den Bahnanlagen ausgerichteten AuBenwande im all-

gemeinen Wohngebiet WA 1;
- 45 dB entlang der nach Norden und Siden ausgerichteten AuBenwande im
allgemeinen Wohngebiet WA 1;

- 40 dB an den AuBenwé&nden in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
aufweisen. Flr Blarordume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB
reduzierte erforderliche LuftschallddmmmaBe. Es kénnen auch MaBnahmen glei-
cher Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

.Ausnahmsweise kann eine Minderung der gemap textlicher Festsetzung Nr. 10 fest-

gesetzten Bauschallddmmma@Be in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 um bis zu
5 dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
maBgeblicher AuBenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

12.Zum Schutz vor La&rm muss in den allgemeinen Wohngebieten WA2 in Gebauden,

mindestens ein schutzbedirftiger Aufenthaltsraum (Schlafzimmer, Kinderzimmer,
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Wohnzimmer und Kiichen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten ge-
eignet sind) von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
mussen mindestens die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume durch be-
sondere Fensterkonstruktionen oder durch bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung
an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden
Raumen auch bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster (wenn als MaBnahme
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an
AuBenbauteilen gewahlt werden) nicht Uberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

13.Zum Schutz vor Larm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit den Geb&uden
baulich verbundene AuBenwohnbereiche von Wohnungen, die zu den Bahnanlagen
orientiert sind, nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

14.Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung der privaten Verkehrsflache, von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB)

15.1n den allgemeinen Wohngebieten ist pro Grundstick in einem Abstand mindestens
2,0 m bis héchstens 3,0 m von der privaten Verkehrsflache ein Laubbaum mit einem
Mindestumfang von 12/14 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind die
Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

16.In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 100 m? versiegelte Flache
durch Hauptbaukdrper ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es
sind die Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

17.In den allgemeinen Wohngebieten sind blickdichte bauliche Einfriedungen unzulés-
sig. Einfriedungen sind nur bis zu einer H6he von 1,5 m zuldssig und missen einen
Mindestabstand von 15 cm zum Boden einhalten.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO sowie i. V. m. § 5 Abs. 2
BbgNatSchAG)
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18.1m allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist das oberste zulédssige Vollgeschoss als Dach-
geschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Ge-
schosse, die auf mindestens zwei gegeniberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen mit einer Dachneigung von héchstens 45 Grad begrenzt sind.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

19.1n den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung und bis zu einer GréBe von insgesamt 1,0 m2 je Baugrundstlick als Hochstmaf
zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

20.In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 61 Abs. 1 Nr. 1 a), 1 d) und 1 f)
der Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) genehmigungsfreien Vorhaben spé-
testens einen Monat vor Errichtung der Stadt Strausberg schriftlich anzuzeigen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 7 BbgBO)

21.Die PrivatstraBe ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unternehmenstrager zu belas-
ten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

22.Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und Be-
sucher der angrenzenden Grundsticke und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Die Flache BCDEB und
die Flache F sind mit einen Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unterneh-
menstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

23.Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden baulichen Anlagen und Bepflanzungen
freizuhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)
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Hinweise

1.

Aufgrund des Vorkommens von Bodendenkmalen sind Erdarbeiten (auch far Ver- und
Entsorgungsleitungen) der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Mar-
kisch- Oderland zwei Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt. Die Schachtungsarbeiten missen des-
halb kontrolliert werden. Hierzu sind dem Brandenburgisches Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege in Frankfurt
(Oder) bzw. der unteren Denkmalschutzbehdérde die Termine fir die Erdarbeiten recht-
zeitig (mindestens 2 Wochen vorher) bekannt zu geben.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind die Denkmalfach-
behérde sowie die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen (§
11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungs-
statte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 Abs.
1 BbgDSchG abgabepflichtig. Falls archdologische Dokumentationen und Bergungen
notwendig werden sollten, die Kapazitaten der Denkmalfachbehérde/ Denkmalschutz-
behdrde Ubersteigen, sind die Kosten daflir im Rahmen des Zumutbaren vom Veran-
lasser des Vorhabens zu tragen (§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Dies ist bei entspre-
chenden finanziellen und terminlichen Planungen rechtzeitig und ausreichend zu be-
ricksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist flr die
Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager/ Grundstiicksei-
gentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch ei-
nen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentiimer beauftrag-
ten Fachfirma, beigebracht werden. Bei Auffinden von Kampfmitteln ist es nach § 3
Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg — KampfmV)
vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Bran-
denburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten die entdeckten Kampfmittel zu berih-
ren und deren Lage zu verandern. Jede Person ist verpflichtet diese Fundstelle geman
§ 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten értlichen Ordnungsbehdérde
oder der Polizei anzuzeigen.
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5. Die sich im Bereich der zuklnftigen Bebauung und ErschlieBungsflachen befindlichen,

verhéaltnismaBig machtigen (0,40 bis 2,50 m Starke), humosen Auffillungen mit Einla-
gerungen von Ziegel- und Mértelresten sind, auf Grund der nicht gegebenen Tragfa-
higkeit zu entfernen. Nach Auskofferung des v. g. Bodengemisches erflllt dieses, ge-
maB KrWG den Abfallbegriff1 und ist einer zuldssigen Entsorgung zuzufiihren. Die
Unbedenklichkeit des Abfallgemisches ist nachzuweisen - die Anforderungen der
LAGA M 20 i. V. m. der LAGA M 32 (PN98) sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind zu beachten. Die vollstandigen Prifberichte sind der uAWB/uB zur
Prifung und Festlegung der weiteren Verfahrensweise zeitnah vorzulegen.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzge-
biets Strausberg. Geman der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fir das Wasserwerk Strausberg vom 19.7.2012 (GVBI. (2012) Teil Il, Nr. 65, S 1) sind
bei der Errichtung von Geb&auden und von ErschlieBungsflachen die Verbote des § 3
Nr.22 und Nr. 39 dieser Verordnung zu beachten. Demnach ist das Ein- oder Aufbrin-
gen von Abféllen, bergbaulichen Rickstanden oder Ersatzbaustoffen in oder auf Bo-
den oder deren Einbau in bodennahe technische Bauwerke sowie das Verwenden
wassergefahrdender, auslaug- oder auswaschbarer Materialien (zum Beispiel Schla-
cke, Bauschutt, Teer, Impragniermittel) zum Wege- oder Wasserbau verboten.

Die Planung zur Beseitigung des auf den befestigten Flachen anfallenden Nieder-
schlagswassers ist rechtzeitig mit der unteren Wasserbehérde abzustimmen. Es ist
eine Befreiung von dem Verbot § 3 Nr. 35: ,Einleiten oder Versickern von Nieder-
schlagswasser im Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushalts-
gesetzes in den Untergrund oder in das Grundwasser, ausgenommen das groBfla-
chige Versickern von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone*“ zu beantra-
gen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Baumschutzsatzung, die Nieder-
schlagswassersatzung, die Spielplatzsatzung sowie die Stellplatzsatzung der Stadt
Strausberg Anwendung.

Die DIN 4109 wird in der Stadtverwaltung Strausberg zur Einsichtnahme bereitgehal-
ten.

Pflanzliste 1

Malus domestica Kultur- Apfel
Prunus avium SiuB-Kirsche
Pyrus communis Kultur- Birne
Prunus domestica Pflaume
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Pflanzliste 2

Cornus mas

Betula pendula

Carpinus betulus

Catalpa bignonioides
Faxinus ornus

Liquidambar styraciflua
Magnolia kobus

Morus alba

Prunus avium

Quercus robur "Fastigiata Koster”
Salix alba "Tristis"

Ulmus x hollandica "Rebona"

Kornelkirsche

Birke

Hainbuche

Trompetenbaum

Esche, Blumen- Esche
Amberbaum

Magnolie, Baum- Magnolie
Maulbeere

Kirsche, Wilde Vogel- Kirsche
Schmale Saulen- Stiel Eiche
Weide, Trauerweide

Ulme, Bastard- Ulme "Rebona"
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