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I Planungsgegenstand
1 Anlal3 und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil. Die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit richtet sich nach § 34 BauGB.
Die Erschlief3ung der Grundstiicke im Plangebiet ist Uber die Ernst-Thamann-Stral3e gesi-
chert.

Prégend fur diesen Bereich der Strausberger Vorstadt ist die Villenstruktur mit einem hohen
Antell an Wohngebauden aus der Zeit der Jahrhundertwende und den dazugehérigen grofen
Grundstiicken. In der Vergangenheit wurden einige Bauvorhaben genehmigt, die dennoch
hinsichtlich Kubatur und Mal’ der baulichen Nutzung den Charakter des bestehenden Gebietes
beeintrachtigen. Diese Vorhaben entfalten eine negative Vorbildwirkung, da sie bei der
Beurteilung anstehender Anfragen und Bauantrége den Rahmen der zul&ssigen Bebauung
nach 834 BauGB mitbestimmen. Um eine moglicherwel se hierdurch ausgel 6ste ungewiinschte
bauliche Verdichtung kiinftig zu verhindern, ist es erforderlich, einen Bebauungsplan auf-
zustellen.

Der Aufstellungsbeschlul® wurde am 28.11.96 durch die Stadtverordnetenversammliung in
Strausberg gefalét. Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stédtebauliche Entwicklung
des Plangebietes gemal? 8 1 Baugesetzbuch (BauGB) erreicht werden. Da die Erschlief3ung
Uber die Ernst-Tha mann-Stral3e gesichert ist, wird ein einfacher Bebauungsplan im Sinne des
8§ 30 Abs. 2 BauGB al's Textbebauungsplan erarbeitet.

Im Sinne des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden durch die Planung in Gebie-
ten nach §34 BauGB keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, da die Gberbaubaren
Grundstuicksflachen gegentber den bereits nach 8 34 BauGB zul&ssigen Vorhaben nicht er-
weitert werden sollen. Innerhalb dieses Bebauungsplans wird daher kein Griinordnungsplan
erarbeitet. Die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde hierzu ist erfolgt.

2 Plangebiet
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 9 hagrof3e Plangebiet liegt im Bereich der 6stlichen Strausberger Vorstadt zwischen
der Jagerstral3e im Norden und der S-Bahntrasse im Siiden. Der Geltungsbereich bezieht sich
in seiner Tiefe zum Annaflief? hin nur auf die nach § 34 BauGB zu beurteilenden, bisher bau-
lich beanspruchten, Grundstiicksteile. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— Die 6stliche Begrenzung verléuft in unterschiedlichen Tiefen parallel zur 6stlichen Stra-
[Renbegrenzung der Ernst-Thalmann-Stral3e (vorderer vermessener Zaunverlauf). Dieseist
fur die jeweiligen Flurstiicke in einer Tabelle im Kapitel VII dargestellt.

— Im Westen wird das Plangebiet durch die 6stliche Stral3enbegrenzung der Ernst-Tha mann-
Stral3e (vorderer vermessener Zaunverlauf) begrenzt.

— Diesldliche Grenze wird durch die an der S-Bahntrasse gelegenen Grundstticke Ernst-
Thalmann-Stral3e 140 und 141 (Flur 11, Flurstiicke 101 und 105) gebildet.

— Diendrdliche Begrenzung des Plangebiets ist die stidliche Stral3enbegrenzung der
Jagerstral3e mit dem Grundstiick Ernst-Thalmann-Stral3e 77 (Flur 9, Flurstiick 428).
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Die Begrenzung auf die Flurstiicke im Plangebiet ergibt sich aus einer detaillierten Be-
standsaufnahme. Der Geltungsbereich umfal’t die Grundstticke bzw. Grundstiicksteile, die
trotz der teilwei se heterogenen Baustuktur einen stadtebaulichen Zusammenhang erkennen
lassen und fir die eine Steuerung mittel s Bebauungsplan unmittelbar erforderlich ist.

Fur einen Textbebauungsplan ist es aufgrund der notwendigen Eindeutigkeit unerlailich, den
Geltungsbereich sowie alle verorteten Festsetzungen detailliert und flurstiicksbezogen zu be-
schreiben (siehe Kapitel VII).

Die Bezugdlinie fur die Verortung der Geltungsbereichsgrenzen sowie der tberbaubaren
Grundsticksflachen ist die vermessene Ostliche Stral3enbegrenzung der Ernst-Tha mann-
Stral3e. Die Vermessung wurde im Rahmen der Ausbauplanung der Landesstral3e 23 zwischen
der Garzauer Strale und der Bahnhofsstral3e vom Brandenburgischen Stral3enbauamt vorge-
nommen. Als 6stliche Begrenzung der Stral3enverkehrsflache wurde der vordere Zaunverl auf
vermessen.

Die 0stliche Stral3enbegrenzung bildet gleichzeitig die westliche Geltungsber eichsgrenze
des Plangebietes. Diese Grenze entspricht der in der Ortlichkeit sichtbaren Grundstiicksgren-
ze, markiert durch den vorderen Zaunverlauf zur Ernst-Thamann-Stral3e. Bei fehlender
Begrenzung der Grundstticke durch Mauern oder Zaune ist die geradlinige Verbindung zu den
jeweiligen angrenzenden vorhandenen Einfriedungen der Nachbargrundstiicke anzunehmen.

Die 0stliche Grenze des Geltungsber eiches definiert sich fur die einzelnen Flurstiicke durch
eine paralele Linie zur vermessenen Ostlichen Stral3enbegrenzung der Ernst-Tha mann-Stralie.
Die genaue Verortung dieser Linieist in einer Tabelle (Kapitel VII) fur die einzelnen Flursti-
cke aufgefihrt.

2.2  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Bestand

Die besondere Qualitét des Plangebietes wird bestimmt durch die architektonische Vielfalt der
vorherrschenden Villenbebauung auf grof3ziigigen, gringepragten Grundstiicken. Die Grol3e
der jeweiligen Grundstiicke variiert hier entsprechend der jeweiligen Tiefe zwischen 800 und
3.000 n? bei einer durchschnittlichen Stral3enfront von etwa 25 m.

Das Plangebiet wird weiterhin durch ein mehr oder weniger stark abfallendes Gelénde ge-
kennzeichnet, das einen Hohenunterschied bis zu 9 m zwischen dem Stral3enniveau (58 m bis
63 m Uber NN) und dem Annaflief3 (49 m bis 58 m Uber NN) aufweist. Im Bereich der bereits
bebauten Grundstiicksteile wurden Gelé&ndemodulationen vorgenommen. Die Freifléchen der
jeweiligen Grundstiicke werden durch die vorhandenen Béschungskanten hinsichtlich ihrer
Funktion und Struktur in den naturraumlich gepragten Bereich am Annaflief3 und die al's Gar-
tenfléchen genutzten Grundstticksflachen gegliedert. Die Bebauung entlang der Ernst-
Thalmann-Stral3eist hier bis auf eine Ausnahme durchgehend einreihig, mit variierenden
Vorgartenbereichen, die vereinzelt eine Tiefe bis zu 35 m aufweisen. Die Grundflachen der
historischen Villenbebauung liegen Gberwiegend zwischen 150 bis 200 m2. Die Hohe der Ge-
baude wird meist durch zwel Vollgeschosse, Souterrain, und ausgebautem Dachgeschold be-
stimmt. Fur die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB sind jedoch auch die beste-
henden Gebaude mit Grundflachen von 280 und 360 m? heranzuziehen.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches herrscht eine Einfamilienhausstruktur mit relativ
geringen Grundflachen vor. Da auch fr diese Grundstiicke die oben erwahnte planungsrecht-
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liche Beurteilungsgrundlage nicht unbeachtet bleiben kann, ist hier ebenfalls von einer negati-
ven Vorbildwirkung auszugehen. Gleichzeitig liegt der grofite Teil dieser Grundstiicke am
Anna-

flief3, dessen angrenzender Naturraum vor einer weiteren baulichen Inanspruchnahme zu
schitzen ist.

Das nordlich des Geltungsbereiches liegende Einfamilienhausgebiet zwischen Jagerstral3e und
Garzauer Stral3e hat eine eigenstandige stadtebauliche Struktur. Die gewlinschte stadtebauli-
che Ordnung und die Ziele fir den Bereich des B-Plans,, Villengebiet* sind hier nicht tber-
tragbar. Aus diesem Grund wurde dieser Bereich nicht in das Plangebiet einbezogen.

3 Planungsvor gaben
3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Raumordnung und L andesplanung

Im Entwurf des Regional plans vom Juni 1996 werden die grof3raumigen Leitbilder und
Entwicklungsziele der Landesplanung sachlich und réumlich konkretisiert und daraus ein
regional es Gesamtkonzept entwickelt. Entsprechend dem Leitbild der dezentralen
Konzentration hat die Stadt Strausberg Bedeutung als Entwicklungs- und Handlungs-
schwerpunkt. Strausbergist ein Mittel zentrum mit zentral ortlicher Bedeutung sowohl fir den
engeren Verflechtungsraum Berlin/ Brandenburg als auch fir den auf3eren Entwicklungsraum.

Das Plangebiet ist im Entwurf zum Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg-Berlin (LEP e.V.) as,, Siedlungsbereich” innerhalb des ,, Potentiellen Sied-
lungsbereiches’ dargestellt. Dem damit verbundenen Prinzip der vorrangigen Entwicklung
zentraler Orte und dem Prinzip der Innenentwicklung vor Freirauminanspruchnahme wird
durch die beabsi chtigte stadtebauliche Ordnung entsprochen.

3.2  Flachennutzungsplan

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Strausberg mit Stand vom August 1997
stellt die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen wie folgt dar:

Die zur Ernst-Thé mann-Stral3e gelegenen Grundstiicksteile sind al's Wohnbauflache ausge-
wiesen. Die rickwartigen Grundstticksbereiche zum Annaflie3 werden als Griinfléche darge-
stellt.

Die Ausweisungen des Flachennutzungspl an-Entwurfs entsprechen der Bestandssituation
nach 8 34 BauGB. Da der Bebauungsplan keine Ausweisungen zur Art der Nutzung vor-
nimmt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben beziglich der Art der Nutzung weiterhin
nach § 34 BauGB.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans stehen somit den Zielen des Flachen-
nutzungsplanes nicht entgegen. Dem Entwicklungsgebot gemal3 § 8 Abs.2 BauGB fur das
Plangebiet wird damit entsprochen.
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3.3  Fachplanungen

L andschaftsplan
Der Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt Strausberg trifft fir den Geltungsbereich des
Bebauuungsplanes folgenden Aussagen:

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet Uberwiegend al's Siedlungsflache dar. Als Biotopty-
pen wird das Annalief3 as Kleingewasser und in einigen Bereichen als naturfern verbauter
Graben benannt. Im stidlichen Bereich des Plangebietes entlang des Annafliel3es wird eine
Frischwiese dargestellt.

Fur den Bereich der Siedlungsfléchen wird al's Erfordernis der Erhalt der Bodenfunktion so-
wie der Grundwasseranrei cherungsrate formuliert. Weiterhin ist eine Nutzungsanpassung an
die Erfordernisse funktionsttichtiger Gberregionaler Grinverbindungen sowie gleichzeitig von
Siedlungszasuren, Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftaustauschbahnen zu beachten.

Die geplanten Ausweisungen des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Landschaftsplan-
Entwurfes nicht entgegen. Eine weitere Bebauung ist nur in den stral3enseitigen Bereichen
vorgesehen. Die Ausweisung von Baugrenzen soll eine bauliche Inanspruchnahme der natu-
nahen Bereiche der privaten Flurstiicksteile verhindern. Damit wird eine klare Siedlungszasur
gewdhrleistet. Eine Einschrénkung der Héhenentwicklung soll dartiberhinaus der Beeintrach-
tigung des Orts- und Landschaftshildes entgegenwirken.

Die Funktionstiichtigkeit eines Kaltluftentstehungsgebietes und einer Frischluftaustauschbahn
wird durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes nicht beeintéchtigt.

L andschaftsschutzgebiet

Zudem ist zu beachten, dai’ sich das Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,, Straus-
berger und Blumenthaler Wald und Seengebiet” befindet. Eine Befreiung von den fir das
L SG gultigen Schutzzielen wurde fr den gesamten Geltungsbereich beantragt.

Ostlich des Plangebiet ist die Ausweisung des Naturschutzgebietes , Herrensee, Lange-Damm-
Wiesen und Barnim-Hange" und des Landschaftsschutzgebietes ,, Strausberger Sander-, Os-
und Barnimhang-Landschaft vorgesehen.
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[ Planinhalt
1 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes sind der Erhalt des Villenge-
biets-charakters und die Ermoglichung einer der Villenstruktur angepaldten Verdichtung im
vorderen Bereich der Grundstiicke. Der Geltungsbereich bezieht sich nur auf die bisher bebau-
ten Grundstiicksteile. Der sensible Landschaftsraum im Ubergangsbereich zum Annaflief soll
baulich nicht weiter beansprucht werden.

Entsprechend des gemeinsamen Erlasses des MUNR und des MSWYV vom 29. April 1997 zur
Bauleitplanung und Landschaftsplanung ist eine Ausnahme von dem Erfordernis zur Aufstel-
lung eines GOP mdglich. Da der Bebauungsplan ausschliefdlich den vorhandenen Bestand
festschreibt bzw. die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegentiber den bereits nach § 34
BauGB zulassigen Vorhaben nicht erweitert, wird davon ausgegangen, dal von einem GOP
abgesehen werden kann.

Daes sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes um ein Bestandsgebiet handelt, in
dem die Erschlief3ung gesichert ist, wird ein einfacher Bebauungsplan erarbeitet. Die geringe
Regel ungsdichte der vorgesehenen Festsetzungen 183t die Erarbeitung eines Textbebauungs-
planes zu. Der beigefiigte Plan dient lediglich der Ubersicht zur Verortung der Geltungsbe-
reichsgrenzen und der Uberbaubaren Grundstticksflachen. Die Eindeutigkeit bzw. rdumliche
Verortung der Geltungsbereichsgrenzen und der Ausweisung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen erfolgt Gber den Bezug zu dem vermessenen vorderen Zaunverlauf zur Ernst-
Thalmann-Stral3e (L 23). Dieser Zaunverlauf entspricht der 6stlichen Stral3enbegrenzung.

2 Inhalt des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll lediglich die Festsetzungen enthalten, die zum Erhalt der Villenstruk-
tur in diesem Bereich unbedingt erforderlich sind. Dies bezieht sich auf wenige Inhalte wie die
Festsetzung einer Grund- und Geschol3flache, der Geschossigkeit und der Uberbaubaren
Grundstuicksflache.

3 Planinhalt und Festsetzungen

3.1 ArtundMal der Nutzung

Art der Nutzung

Auf die Festsetzung der Art der Nutzung im Bebauungsplan wird verzichtet, da der Erhalt des

Gebietscharakters tber das Einfligen in die Eigenart der ndheren Umgebung gemal3 8 34
BauGB gewahrleistet werden kann.

Mald der Nutzung

Dadie Grundstiicke zum Teil recht unterschiedlich geschnitten sind und in ihrer Grof3e zwi-
schen 800 und 3000 m?2 variieren, ist die Angabe einer Verhdtniszahl (GRZ oder GFZ) fur die
Beschreibung des Mal3es der baulichen Nutzung wenig aussagekraftig. Um zu einer eindeuti-
gen Ausweisung des Nutzungsmales zu kommen, werden grundsétzlich die maximale Grol3e
der Grundfl&che, die maximale Grof3e der Geschol’¥flache sowie die Anzahl der hdchst zul &és-
sigen Vollgeschosse fur die baulichen Anlagen festgesetzt.




Bebauungsplan 17/96 ,, Ostliches Villengebiet Strausberg-Vorstadt* 7

Grund- und Geschof3fl&chen

Mit der Festsetzung der absoluten Grundfléche (GR) und der absoluten Geschol3flache (GF)
werden - unabhangig von den unterschiedlichen Grundstiicksgrofien - konkrete Mal3zahlen
bestimmt. Die Grof3e der GR wird fur die einzelne bauliche Anlage einheitlich mit 200 m2, die
GF mit 650 m? festgesetzt. Diese Grofen sind als Maximalwerte festgesetzt, was somit bedeu-
tet, dal3 die bauliche Anlage diese Werte wohl unterschreiten, jedoch nicht Uberschreiten darf.
Diese Festsetzung soll in erster Linie al's Vorsorgeplanung zur Erzielung einer angemessenen
Gestaltung dienen und verhindern, dal3 zu grof3e Baukorper, die nicht in das Ortsbild passen,
errichtet werden.

Bel der Festsetzung der max. Grundfléche (GF) geht es daher weniger um die prozentuale
Grundstiickslberbauung, sondern in erster Linie um den Erhalt bzw. Berticksichtigung der
vorhandenen Villenstruktur. Diese zeichnet sich vor alem durch die Kubatur der Gebaude
aus, relativ unabhangig von der Grundstticksgréf3e. Dabel wurde bel der Festsetzung des Ma-
[3es der Nutzung von den vorhandenen Villen ausgegangen, die im oberen Durchschnitt eine
Grundfléche von 200 m? aufweisen. Die Angabe der Verhédtniszahl GRZ wirde sich bei der
Uberwiegenden Zahl der Grundstlicke zwischen 0,1 und 0,2 bewegen und damit einen nicht
zutreffenden Eindruck der vorhandenen Baustruktur vermitteln. Das Verhaltnis von Grundfl&
che der Gebaude und Grundstiicksflache tritt jedoch in der Ortlichkeit nicht sehr stark in Er-
scheinung. Daes sich bel den meist tiefen Grundstiicken um abschiissiges Gelande handelt,
sind in der Regel nur die vorderen Grundstiicksteile vom Stral3enniveau aus sichtbar.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

1. Fur die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Mal? der Nut-
zung maximal eine Grundflache von 200 n? sowie maximal eine Geschol3flache von
650 e zulassig.

Die zuléassige Grundfl&che darf entsprechend des § 19 Abs. 4 BauNV O durch die Grundfl&
chen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten bis zu 50 % Uberschritten werden. Bei
der festgesetzten Grundflache von 200 m? sind somit zusétzlich 100 m? Grundflache fir Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten moglich.

Die Ausnutzung des maximal zuldssigen Mal3es der Nutzung ist immer nur im Verhatnis zur
Grundstiicksbreite, der Einhaltung der seitlichen Abstandsflachen sowie in Abhangigkeit zur
Anordnung der jewelils erforderlichen Stellplétze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfl&
chen mdéglich. Soist eine, den jeweiligen Grundstiicksgrofien angepaldte Bebauung realisier-
bar. Hiermit wird also zugleich die Steuerung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie den Belangen des Bodenschutzes im Sinne einer eingeschrankten maglichen Versiege-
lung des Grundstlicks Rechnung getragen.

Fur die vorhanden Gebaude, die eine Grundflache von 200 m? und eine Geschol3flache von
650 m? Uberschreiten, wird Uber den Bestandsschutz hinaus die vorhandene Kubatur als Beur-
teilungsgrundlage auch fur das zuktinftige Mal3 der Nutzung zugrundegel egt. Dieser Bestand-
schutz begriindet sich darin, dali3 die historischen Gebaude im Plangebiet stéadtebaulich prinzi-
piel as erhatenswert anzusehen sind. Auch wenn die Grundflachen einzelner Gebaude tber
dem oberen Durchschnitt von 200 m2 der vorhanden Baustruktur liegen, pragen sie den Cha-
rakter des Gebietes mit. Wenn diese Gebaude jedoch Vorbildwirkung fir das gesamte Plange-
biet entfalten, wirde eine unerwiinschte bauliche Verdichtung nicht mehr zu verhindern sein.
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2. Die Festsetzung einer maximalen Grundflache von 200 m? und einer maximalen Ge-
schofl3flache von 650 m? sowie von zwei Vollgeschol3en gilt nicht fur die im folgenden
aufgefiihrten Gebaude, die diese Groél3en bereits Uberschreiten. Hier ist das vorhande-
ne Malf3 der Nutzung zugrundezul egen.

- Ernst-Thalmann-Sr. 101, 102, 103: GR: 364 me, Vollgeschosse: |1
- Ernst-Thalmann-Str. 107: GR: 270 m?, Vollgeschosse: 111
- Ernst-Thalmann-Str. 112: GR: 225 me, Vollgeschosse: |1
- Ernst-Thalmann-Str. 114: GR: 210 me, Vollgeschosse: |1
- Ernst-Thalmann-Str.133: GR: 290 e, Vollgeschosse: |
- Ernst-Thalmann-Str. 141: GR: 221 me, Vollgeschosse: 111

Gebaude, die beispielsweise elne Grundflache von 200 m?2 Uberschreiten, jedoch nur ein Voll-
geschol3 aufweisen, sind mit dieser Festsetzung nicht auf diese Geschossigkeit festgel egt.
Auch sie kdnnen die im Geltungsbereich zulassigen |1 Vollgeschosse realisieren.

Fur ale Gbrigen Gebaude bzw. Grundstiicke bedeutet die Festsetzung einer Grundflache von
200 m? und eine Geschof3flache von 650 m? eine auch nach § 34 BauGB mogliche Erweite-
rung der baulichen Ausnutzung der Grundstlicke.

Vollgeschosse
Nach einer detaillierten Bestandsaufnahme ergibt sich, dal? die durchschnittliche Geschossig-

keit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bel zwei Geschossen liegt. Die Gebaude haben
in der Regel ausgebaute Dachgeschosse sowie zum Teil auch Sockelbereiche, die al's Souter-
rain ausgebildet sind. Pragend fir das Orts- und Landschaftshild sind also zweigeschossige
Gebaude, deren Sockelbereich jedoch durch die teilweise stark abschiissigen Grundstlicke
zum Annafliefd al's dreigeschossige Gebaude erscheinen. Die Zahl der Vollgeschosse wird im
Bebauungsplan auf zwei begrenzt. Auch dieses Mal3 wird, analog wie die GR bzw. GF, as
Hochstmal? festgesetzt.

3. Im Geltungsber eich des Bebauungsplanes sind maximal zwei VVollgeschosse zulassig.

Um zu verhindern, dal3 im Plangebiet in bestimmten Abschnitten, die ein bewegtes, zum An-
naflief? hin stark abfallendes Gelande aufweisen, eine Vier- oder gar Flnfgeschossigkeit von
der Flief3seite aus entsteht, wird eine zusétzliche Festsetzung nach §20 Abs.3 BauNV O zu der
Geschof3flache getroffen:

4. Die Geschof¥flache ist nach den Aul3enmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ein
schliefdlich der zu ihnen gehérenden Treppenrédume und einschliefdlich ihrer Umfas-
sungswande sind ganz mitzurechnen.

Mit der Festsetzung der Vollgeschosse und der Ermittlung der Geschol3flache kdnnen in den
zwei zulassigen Vollgeschossen maximal 400 m? Geschol3flache, gerechnet nach den Aul3en-
mal3en des Gebaudes, realisiert werden. Die Differenz zu der maximal zul&ssigen Geschol3fl&
che von 650 m2ist im Kellergeschol3 (Souterrain) und im Dachgeschol3 unterzubringen.
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3.2. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Daim zur Rede stehenden Gebiet durchgehend die offene Bauweise vorherrscht, ist hier eine
ausreichende Vorgabe durch 834 BauGB gegeben. Einfligen konnen sich dementsprechend
nur Gebaude, die eine offene Bauwel se aufweisen. Somit ist die Festsetzung der Bauweise
hier nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Daeine Verortung der Anlagen auf den Grundstiicken aus stadtebaulicher Sicht erforderlich
ist, wird diese durch die Festsetzung von Baugrenzen vorgenommen. Diese Festsetzung orien-
tiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand der Hauptgebaude. Der Rahmen ist somit
vorgegeben und wird im Bebauungsplan durch ein ,, Baufeld”, hier insbesondere eine vordere
und eine hintere Baugrenze, festgesetzt.

Die Ausweisung der Baugrenzen wurde so vorgenommen, dal3 sich eine kiinftige Bebauung in
den Gebietscharakter der Umgebungsbebauung und in die vorhandenen Grin- und Freirdume
einfigt und gentigend Spielraum fir eine architektonische Gestaltung verbleibt. Uberwiegend
werden die hinteren Baugrenzen durch die vorhanden Béschungskanten bestimmt. Damit ord-
net sich die mogliche Bebauung zugleich in die umgebende Bebauung ein und soll ein dauer-

haft attraktives Orts- und Landschaftsbild wahren.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen schwankt entsprechend der bereits vorhande-
nen Bebauung und der naturréaumlichen Situation zwischen 20 m und 60 m, gerechnet von
dem vorderen Zaunverlauf zur Ernst-Thamann-Stral3e. Fir den Bereich der villengebietstypi-
schen Bebauung vorherrschend ist jedoch die Ausweisung von ,, Baufeldern® mit einer Tiefe
von 25 m. Eine Bebauungstiefe von 50 m beriicksichtigt die Grundstiicke, die einen grof3ziigi-
gen Vorgartenbereich aufweisen. Die Ausweisung einer Bebauungstiefe von 60 m bezieht sich
nur auf das Flurstiick 100, Flur 11 und sichert hier den vorhandenen Bestand.

In Hohe der Jagerstral3e und der Landhausstral3e sind jewells eingestreute Bereiche mit einer
kleinteiligeren Baustruktur aus Einfamilien- und Doppel hdusern vorhanden. Eine bauliche
Verdichtung auf max. 200 m? soll auch hier in Abhéngigkeit zu den Abstandsflachen und der
Anordnung der erforderlichen Stellpldtze zugel assen werden. Um jedoch zu verhindern, dal3
bei relativen geringen Grundstiicksbreiten von beispielsweise 18 m die Ausnutzung der ma-
ximalen Grundflache zu einer Beintrachtigung der bisher nicht baulich beanspruchten Garten-
bereiche fuhrt, wird hier die Bebauungstiefe von 20 m (gerechnet von dem vorderen Zaunver-
lauf) festgesetzt.

Mit der Ausweisung der vorderen Baugrenze in einem Abstand von 5 m, gerechnet von dem
vorderen Zaunverlauf zur Ernst-Tha mann-Stral3e, wird die Mindesttiefe eines V orgartenbe-
reichs fUr das gesamte Plangebiet gewdahrleistet.

Stellplétze und Garagen sind auf den Grundstticken unterzubringen. Um insbesondere die
naturrdumlich sensiblen Grundstuicksteile zum Annaflief3 von einer, durch den Kfz-Verkehr
bedingten, Versiegelung freizuhalten, sind Garagen und Stellpldtze innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstticksflachen unterzubringen. Um nicht beabsi chtigte Harten zu vermeiden, sollen
Stellplétze im Rahmen der Einzelfall prifung innerhalb des Bauantragsverfahrens nur in be-
grindeten Fallen zugel assen werden. Dies kann z.B. bel nachweislichen Unwégbarkeiten wie
extreme Gelandespriinge im Vorgartenbereich der Fall sein.
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Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

5. Im Geltungsbereich des Bebauungplanesist die Unterbingung von Garagen und Stell-
platzen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig. In begrin-
deten Ausnahmefallen kdnnen Stellplétze auch aulRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen in einer Tiefe von 5m, gerechnet von der dstlichen Straf3enbegrenzung,
zugel assen, werden.

Dadie weitgehend gartnerisch angel egten V orgartenbereiche den Gebietscharakter wesentlich
mitbestimmen, soll auch dieser Bereich in einer Tiefe von 5 m, gerechnet von dem vorderen
Zaunverlauf zur Ernst-Thél mann-Stral3e, von einer Bebauung freigehalten werden. Dies gilt
insbesondere flr Nebenanlagen und Garagen.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungplanes ist die Unterbingung von Nebenanlagen im
Snne des 8 14 BauNVO in einer Tiefe von 5 m, gerechnet von der dstlichen Straf3en-
begrenzung unzulassig.

Garagen und Stellplétze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Im
Unterschied hierzu werden Nebenanlagen mit dieser Festsetzung nur im Vorgartenbereich
ausgeschlossen. Nebenanlagen kdnnen daher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach §
23 Abs. 5 BauNV O grundsétzlich auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden. Die Festsetzung entspricht der Bestandssituation. Die hintere Geltungsbe-
reichsgrenzen wurden so festgesetzt, dal’ die den Hauptgebauden zugeordneten Nebengebau-
den innerhalb des Plangebietes liegen und damit insgesamt der bisher baulich beanspruchte
Bereich auch Gegenstand der Regelungsinhalte des Bebauungsplanesiist.

Der Bebauungsplan regelt nicht die Sicherung der vorhandenen Wegeverbindungen auf den
privaten Grundstticksflachen, dies muf3 privatrechtlich erfolgen. Daher verlaufen die Baugren-
zen mit Ausnahme des vorhandenen 6ffentlich gewidmeten Weges (Flur 11, Flurstiick 40/1)
auch Uber diein der Ortlichkeit vorzufindenden Wege. Von Seiten der Stadt wird der vorhan-
dene Weg (Flur 11, Flurstiick 6) as weitere wichtige Verbindung zum Annaflief3 gesichert
und instandgesetzt. Die seitlichen Baugrenzen der Grundstiicke entlang des 6ffentlich gewid-
meten Weges kdnnen nicht verortet werden und stellen somit lediglich eine Markierung der
bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Mindesabstandsflache von 3 m dar.

3.3  Erschlief3ung

Die Erschlief3ung der Grundstiicke im Plangebiet ist gesichert.

3.3.1 Verkehrliche Erschlief3ung

Die verkehrliche Erschlief3ung ist durch die Ernst-Thé mann-Straf3e (Landesstral3e 23) gege-
ben. Die Festsetzung einer Stral3enverkehrsflache ist somit nicht erforderlich. Je Grundstiick
ist eine Regel zufahrt moglich. Die Neuanlage von Zufahrten ist Gber das Tiefbauamt der Stadt
Strausberg mit dem Brandenburgischen Stral3enbauamt Frankfurt/Oder im Rahmen des hier
vorgesehenen Stral3enausbaus abzustimmen.
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3.3.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietesist bereits gewahrleistet. Zusétzliche Festsetzungen - im Sinne
von Leitungsrechten fiir die Versorgungstrager - sind nicht erforderlich.

Regen- und Schmutzwasser

Die derzeitige Entwasserung des Schmutzwassers im Plangebiet ist durch einen vorhandenen
Kanal in der Ernst-Thamann-Stral3e gewahrleistet. Eine Regenwasserentwasserung ist nicht
vorhanden.

Die Stadt Strausberg verfolgt entsprechend des Entwurfs der Satzung Uber die Bewirtschaf-
tung von Niederschlagswasser das Ziel, dal3 das anfallende unbel astete Niederschlagswasser
unter Ausschopfung der Versickerungsfahigkeit der Boden und der Reinigungsfahigkeit der
bel ebten und begriinten oberen Bodenschicht weitgehend dezentral versickert wird. Um im
Vorgriff auf die Rechtswirksamkeit dieser Satzung eine dezentrale Versickerung im Plange-
biet zu gewahrleisten, werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

7. Im Geltungsber eich des Bebauungsplanes sind die Niederschlagswasser auf
Grundstiicken zu versickern.

8. Die Zufahrten sowie samitliche Stellflachen sind mit wasser durchlassigen Materialien
wie z.B. Rasengittersteinen oder offenfugiger Pflasterung zu befestigen, so da3 die
Versickerung der Niederschlage nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird.

3.4  Grunordnerische Belange, Naturschutz und L andschaftspflege

Die Grundstlicke im Plangebiet besitzen einen grof3en Anteil an Grin- und Freiflachen. Diese
haben neben stadtréumlichen Qualitéten insbesondere 6kol ogische Funktionen.

Dadurch, dal? bestehende Baurechte der Eingriffsregelung nicht unterstellt werden, ist bei der
Uberplanung von Baugebieten gemal? § 34 BauGB abzuleiten, in welchem Umfang neue Bau-
rechte geschaffen werden. Nur fir diese gilt dann die Anwendung des § 8a BNatSchG. Mit
den Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung werden die Uberbaubaren Grundflachen gegentiber
den bereits nach § 34 BauGB zulssigen Vorhaben nicht erweitert.

Mogliche Zielkonflikte zwischen Nutzung und Erhaltung der Biotopstrukturen sowie Eingrif-
fen in Natur und Landschaft durch die private Nutzung der zum Annaflief3 gelegenen Grund-
stiicksteile sind auf geeignetere Weise als den Bebauungsplan zu sichern.

Die Darstellung von Eingriff und Ausgleich, Uber die zum Wasserhaushalt hinaus, wird somit
entbehrlich. Esist jedoch hervorzuheben, dai die Baugrenzen insbesondere so abgefaldt sind,
daf’ eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft weitgehend vermieden wird.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,, Strausberger und Blumenthaler Wald
und Seengebiet”. Eine Befreiung von den fiir das LSG gultigen Schutzzielen wird nicht fur
den gesamten Geltungsbereich pauschal beantragt. Damit soll gewéhrleistet werden, dal3 Gber
die Einzelfallprtfung fur die einzelnen Vorhaben im Bauantragsverfahren die jeweiligen Ein-
griffe bestimmt und die Schutzziele entsprechen gewahrt bleiben.
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35 Umweltbelange

Mal3nahmen zum Immissionsschutz oder zum Umgang mit Altlasten sind im Rahmen dieses
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

3.6  Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Brandenburgische Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichte geht davon aus, dal3 sich
im Plangebiet mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Bodendenkmal e befinden.
Da es daher nicht auszuschlief3en ist, dal3 bei Bodeneingriffen Bodendenkmale entdeckt wer-
den, wird in den Bebauungsplan hierzu ein Hinweis zur Beachtung im Baugenehmigungsver-
fahren aufgenommen:

¢ Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmale (kultur- und/ oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und/ oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalen bei laufenden Erdarbeiten ist dem Brandenburgischen
Landesmuseum fur Ur- und Frihgeschichte Potsdam, Arbeitsstelle Frankfurt/ Oder, Karl-
Liebknecht-Strafde 30 unver ziiglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist mindestens finf
Wer ktage in unverandertem Zustand zu erhalten. Die entdeckten Funde sind ablieferungs-
pflichtig (819 Denkmal schutzgesetz).

¢ Alle Veranderungen, Maf3nahmen und Teil zer stbrungen an den Bodendenkmalen (8 15
Abs. 1 BbgDSchG) sind dokumentationspflichtig (8 15 Abs. 2 BbgDSchG). Die Termine
der Erdarbeiten sind sowohl der unteren Denkmal schutzbehdrde als auch dem Branden-
burgischen Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichte 2 Wochen vorher mitzuteilen.

Wer den archéaol ogische Dokumentationen (baubegl eitende Rettungsarbeiten) notwendig, die
die Kapaztat des Brandenburgischen Landesmuseums Uberschreiten, hat der Veranlasser
des Vorhabens nach Maf3gabe der 88 12 Abs. 2 und 15 Abs. 3 BbgDSchG sowohl die Kos-
ten der Dokumentation zu tragen als auch die Dokumentation sicher zustellen.
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[l Umsetzung der Planung
1 Maf3nahmen zur Sicherung und Durchsetzung der Planung

1.1  Bodenordnung
Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.

1.2  ErschlieBung und Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Die Erschlief3ung ist gesichert. Weitere MalZnahmen sind im Plangebiet nicht erforderlich. Die
Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen fir Baumal3nahmen werden im Rahmen der einzelnen
Baugenehmigungen ermittelt und als Auflage in die Baugenehmigung tbernommen.

2 Wesentliche Auswirkungen

Esist davon auszugehen, dal3 sich durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungs-
planes keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande
der bisher in der Umgebung des Baugebiets wohnenden und arbeitenden Menschen ergeben.
Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

3 Folgeinvestitionen
Es ergeben sich durch die Realisierung des Bebauungsplanes keine weiteren Investitionen.

4 Die Anwendbarkeit des Planungsschadensr echtes nach 839 ff. BauGB
fur den Bebauungsplan 17/96 Ostliches Villengebiet Strausberg-Vor stadt

Ziel desB-Plans,, Villengebiet Strausberg-Vorstadt” ist es, die ortstypische Villenbebauung
zu erhalten. In der Vergangenheit wurden einzelne Bauvorhaben nach § 34 BauGB genehmigt,
die befiirchten lassen, dal? das Gebiet seinen urspriinglichen Charakter verliert. Diese Vorha-
ben haben Grundfl&chen der Gebaude bis zu 360 gm, die ortstypischen Stadtvillen jedoch eher
120 - 200 gm. Dabei der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB auch diese grof3en
genehmigten Grundfl&chen von 360 gm herangezogen werden missen, ist zu beflrchten, dai3
ohne steuernde stadtebauliche Instrumente das Gebiet ,, umkippt*”.

Der jetzt im Verfahren befindliche B-Plan soll dieser Entwicklung entgegenwirken, indem
bei spiel swei se eine absol ute Grundflache mit 200 gm festgesetzt wird. Dies kann jedoch zu
einer Einschrénkung der bereits derzeitig nach § 34 BauGB zul&ssigen Grundstiicksnutzung
fuhren und somit eine Uberpriifung hinsichtlich eines gegebenenfalls ausgel dsten Planungs-
schadens begriinden.

Eine Entschadigung kann innerhalb von sieben Jahren (Plangewahrleistungsfrist) ab Zuléssig-
keit der Nutzung geltend gemacht werden und bemi 3t sich nach dem Unterschied zwischen
dem Wert des Grundstticks aufgrund der zuléssigen Nutzung (nach § 34 BauGB) und dem
Wert der sich durch die Anderung dieser Nutzung (durch die Festsetzungen des B-Plans) er-
gibt. Esist davon auszugehen, dal3 mit Rechtskraft des Bebauungsplanes voraussichtlich An-
fang "98 die Siebenjahresfrist verstrichen ist, da bereits 1990 die Vorhaben im jetzigen Plan-
gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen waren. Schadensersatzanspriiche sind jedoch auch nach
Ablauf der Siebenjahresfrist zu beriicksichtigen. Man muf3 sich hier mit drei Fallgruppen aus-
einandersetzen, die jeweilsim Einzelfall unterschiedlich zu bewerten sind:
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Nach Ablauf der Siebenjahresfrist kann der Eigentiimer nur Entschadigung far Eingriff in die
ausgelibte Nutzung verlangen. Diesist immer der Fall, wenn ein Geb&ude bereits besteht und
in seinem jetzigen Bestand mehr aufweist, als der B-Plan festsetzt. Fir bebaute Grundstiicke
ist nach der Rechtsprechung des BGH davon auszugehen, dal3 ein Schaden bereits dem Grun-
de nach vorhanden ist, wenn der Bestandsschutz eines Gebaudes noch nicht abgelaufen ist. So
ist z.B. im Falle des Mietwohnungsbaus zu bedenken, dal3 bei einem Verkauf ein wirtschaft-
lich denkender Erwerber nicht nur alein auf die Ertragssituation abhebt, sondern auch mitein-
rechnen wird, dal3 er nach Auslaufen des Bestandsschutzes ein entsprechend grof3es, d.h. er-
tragreiches Objekt nicht wieder errichten kann. Jedoch erst nach Ablauf des Bestandschutzes
wird die Wertminderung spurbar und 16st damit die Félligkeit des Schadensersatzanspruches
aus. Zu unterschieden ist hier zwischen den erst vor kurzem errichteten Bauwerken, bei denen
der mogliche Planungsschaden erst nach Ablauf der noch langen Restnutzungsdauer auftritt
und dem historischen Bestand, bel dem aufgrund des Baualters von einem absehbaren Pla-
nungsschaden auszugehen ist. Der hier mdgliche Planungsschaden wird durch eine bestands-
schiitzende Festsetzung des Bebauungsplanes verhindert.

Eingriff in die Nutzungsmdglichkeit bei unbebauten Grundstiicken sind als Eingriffein die
nicht ausgelibte Nutzung zu betrachten, die nach Ablauf der Siebenjahresfrist keine Entsché-
digungsanspriiche ausl 6sen.

Eingriff in die Nutzungsmdglichkeit bel unbebauten Grundstiicken mit Baugenehmigung. Ist
vor Ablauf der 7-Jahres-Frist eine Baugenehmigung oder ein Vorbescheid erteilt worden und
verwirklicht der Eigentiimer das V orhaben innerhalb der Guiltigkeitsdauer des fur ihn beste-
henden Baurechtes, entsteht fir ihn mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ein Planungsscha-
den. Dieser ist dem Eingriff in die ausgelibte Nutzung gleichzusetzen, d.h. erst nach Ablauf
des Bestandsschutzes wird Falligkeit des Schadensersatzanspruches ausgel st.

Ein Anspruch auf Entschadigung besteht jedoch nicht, wenn der Eigentimer nicht bereit oder
in der Lage war, das beabsichtigte Vorhaben innerhalb der Gliltigkeitsdauer der Baugenehmi-
gung zu verwirklichen. Der Gesetzgeber geht davon aus, dal? die Ernsthaftigkeit des Bauwil-
lens nicht gegeben war.

IV Verfahren

Verfahrensschritt

Aufstellungsbeschlufd 28.11.1996
Beschlufd Nr. 34/423/1996
Planungsanzeige 14.08.1997

e Versendung der Unterlagen an das Ministerium fur Um-
welt, Naturschutz und Raumordnung und den Landkreis
Mérkisch-Oderland

Frihzeitige Burgerbeteiligung

e Auslegung 18.09. bis 26.09.1997

Beteiligung der Trager Mit Schreiben vom 03.09.1997

offentlicher Belange

Offentliche Auslegung 02.10. bis 03.11.1997 und 10.06 bis 13.07.1998
Abwagungsbeschlul3 18.12.1997

Satzungsbeschlufd 18.12.1997
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Rechtsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen der Bebauungspléne sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141)

die Baunutzungsverordnung (BauNV O) in der Fassung vom 23.01.90 (GVBI. S. 494), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 23.04.93 (BGBI. I, S. 466)

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.90 (BGBI. | 1991, S. 58)

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994, Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur das Land Brandenburg, Teil I, Nr. 12 vom 07.06.1994

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | S. 889) zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 06.08.1993 (BGBI. |. 1458)

das Brandenburgische Naturschutzgesetz -BbgNatSchG- vom 29.06.92 (GVBI. S. 208),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17.12.1996 (GVBI 1. S. 364)

der gemeinsame Erlal3 des MUNR und des MSWV vom 29. April 1997 zur Bauleitplanung
und Landschaftsplanung

das Denkmal schutzgesetz des Landes Brandenburg vom 22.07.91 (GVBI. 1991, S. 311)
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VIl Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Festsetzung zu den Geltungsber eichsgrenzen und

den Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Flur/ Ernst- hintere Grenze vordere hintere bestehende Ge-
Flurstiick | Thalmann- : des Geltungsbe- Baugrenzen* Baugrenzen* baude, die das
Strale reiches* liegt bei liegt bei zulassige M ald
Nr. der Nutzung
Uber schreiten
9-428 77 30m 5m 25m
9-432 78 30m 5m 25m
9-433 79 30m 5m 25m
9-436 80 30m 5m 20m
9-437 81 30m 5m 20m
9-476/3 30m 5m 20m
9-476/1 82 30m 5m 20m
9-476/2 82a 30m 5m 20m
9-477/1 83 30m 5m 20m
9-477/3 84 30m 5m 20m
9-478/2 85 30m 5m 20m
9-479/2 86 30m 5m 20m
9-480 87 40m 5m 25m
9-481 88 40m 5m 25m
9-482 89 40m 5m 25m
9-483 90 40m 5m 25m
9-484 91 40m 5m 25m
9-485 92 40m 5m 25m
9-486 93 40m 5m 25m
9-487 99 40m 5m 25m
9-488 95 30m 5m 25m
9-489 96 30m 5m 25m
11-1+2 97/98 30m 5m 25m
11-3 99 30m 5m 25m
11-4+5 30m 5m 25m
11-6 :Weg
11-7+8 100 30m 5m 25m
11-9 101 30m 5m 25m XXX
11-10 102 30m 5m 25m XXX
11-11 103 60m 5m 40 m XXX
11-12 104 60 m 5m 25m
11-13 105 60 m 5m 25m
11-14+15 106 60 m 5m 25m
11-16 107 60 m 5m 25m XXX
11-17 108 60 m 5m 50m
11-18 109 60 m 5m 50m
11-20 110 60 m 5m 50m
Tabelle 1

* gerechnet von der Ostlichen Stral3enbegrenzung der Ernst-Thal mann-Stral3e
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Die vordere Baugrenze wird durch die 6stliche Stral3enbegrenzung gebildet.
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Flur/ Ernst- hintere Grenze vordere hintere bestehende Ge-
Flur- Thalmann- i des Geltungsbe- Baugrenzen* Baugrenzen* b&ude, die das
stiick Stral3e reiches* liegt bei liegt bei zulassige Mal3
Nr. der Nutzung
Uberschreiten
11-21 111 60 m 5m 50m
11-22 112 60 m 5m 50m XXX
11-26 113 60 m 5m 50m
11--27 114 40m 5m 25m XXX
11-32 115 40m 5m 25m
11-33/1 116 40m 5m 25m
33/2
11-34 117 40 m 5m 25m
11-35,36 | 118/120 40m 5m 25m
11-38 | 121/122 40m 5m 25m
11-39 123 40m 5m 25m
11-40/1 : offentlich gewidmeter Weg
11-44/3 : 124alb
11- 46 125 40m 5m 20m
11-47/3 125a 40 m 5m 20m
11-47/2 126 40m 5m 20m
11- 48, 126a 40m 5m 20m
47/1
11-49/1 126b 40 m 5m 20m
11-50/1 126¢ 40 m 5m 20m
11-51 127 40m 5m 20m
11-52 128 40m 5m 20m
11-53 129 40m 5m 20m
11-54 130 40m 5m 20m
11-62 130a 40m 5m 25m
11-63 130b 40 m 5m 25m
11 - 64, 131 40m 5m 25m
65, 67
11-66 132 40m 5m 25m
11 - 68, 40m 5m 25m
69
11-75,76,: 133/134 40 m 5m 25m XXX
78,79
11-85 135 40m 5m 25m
11-86 136 40m 5m 25m
11-87 136a 40m 5m 25m
11-91+92 137 70m 5m 25m
11-93+94 138 70m 5m 25m
11 - 100 139 70m 5m 60 m
11-101 140 70m 5m 25m
11-105 141 70m 5m 25m XXX

Tabelle 1
* gerechnet von der Ostlichen Stral3enbegrenzung der Ernst-Thal mann-Stral3e
Die vordere Baugrenze wird durch die 6stliche Stral3enbegrenzung gebildet.
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2. Textliche Festsetzungen

Mal? der Nutzung

1. Fur die Grundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Mal? der Nut-
zung maximal eine Grundflache von 200 n? sowie maximal eine Geschol3flache von
650 e zulassig.

2. Die Festsetzung einer maximalen Grundflache von 200 m? und einer maximalen Ge-
schofl3flache von 650 m? sowie von zwei Vollgeschol3en gilt nicht fr die im folgenden
aufgefiihrten Gebaude, die diese Groél3en bereits Uberschreiten. Hier ist das vorhande-
neMal3 der Nutzung zugrundezul egen.

- Ernst-Thalmann-Sr. 101, 102, 103: GR: 364 me, Vollgeschosse: |1

- Ernst-Thalmann-Str. 107: GR: 270 m?, Vollgeschosse: 111

- Ernst-Thalmann-Str. 112: GR: 225 me, Vollgeschosse: |1

- Ernst-Thalmann-Str. 114: GR: 210 e, Vollgeschosse: |

- Ernst-Thalmann-Str. 133: GR: 290 e, Vollgeschosse: |

- Ernst-Thalmann-Str. 141: GR: 221 me, Vollgeschosse: 111

3. Im Geltungsber eich des Bebauungsplanes sind maximal zwei VVollgeschosse zulassig.

4. Die Geschof¥flache ist nach den Aul3enmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliefdlich der zu ihnen gehérenden Treppenrédume und einschliefdlich ihrer Umfas-
sungswande sind ganz mitzurechnen.

Unterbringung von Stellpl&tzen und Garagen

5. Im Geltungsbereich des Bebauungplanesist die Unterbingung von Garagen und Stell-
platzen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig. In begrin-
deten Ausnahmefallen kdnnen Stellplétze auch aulRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen in einer Tiefe von 5 m, gerechnet von der 6stlichen Straf3enbegrenzung,
zugel assen lassen werden.

Unterbringung von Nebenanlagen

6. Im Geltungsbereich des Bebauungplanes ist die Unterbingung von Nebenanlagen im
Snne des 8 14 BauNVO in einer Tiefe von 5 m, gerechnet von der dstlichen Straf3en-
begrenzung, unzulassig.

V ersickerung von Niederschlagswasser

7. Im Geltungsber eich des Bebauungsplanes sind die Niederschlagswasser auf
Grundstiicken zu versickern.

8. Die Zufahrten sowie samitliche Sellflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien
wie z.B. Rasengittersteinen oder offenfugiger Pflasterung zu befestigen, so dal’ die
Versickerung der Niederschlage nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt wird.
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VIl Anhang Bestandstruktur

Flur/ Ernst- vorhandene vorhandene Geschossigkeit i Grundstiicks-
Flurstick | Théalmann- i Grundflachen Grundflachen Dach (D) groke
Stral3e Hauptggbaude Nebenggbaude Souterrain (S) ca. m2
Nr. (m) (m9)
9-428 77 I 840
9- 432 78 140+ 140 (8 Stellpatze) | 960
9-433 79 170 64 I 800
9-436 80 90 30 I 760
9-437 81 90 50 I 950
9 - 476/3 | private Wegeverbindung
9-476/1 82 90 48 I 1100
9-476/2 82a 180 38 I 1100
9-477/1 83 90 I 1000
9-477/3 84 90 24 I 1050
9-478/2 85 90 52 I 1680
9-479/2 86 90 20 I 1680
9-480 87 130 146 I 2500
9-481 88 -- 2200
9-482 89 54 -- 2100
9-483 90 110 | +D 2200
9-484 91 104 194 | +D 2300
9-485 92 80 | +D 2000
9 - 486 93 192 68 1+S 1760
9-487 94 130 132 "+ S 1625
9-488 95 120 I1+D 2100
9-489 96 -- 1150
11-1+2 97/98 140 + 140 B (8 Stellplétze) I 1480
11-3 99 100 56 | +D 990
11 - 445 -- 1700
11-6 Weg
11-7+8 100 120 a4 I 1575
11-9 101 368 (14 Stellplétze) I 1400
11-10 102 368 (14 Stellplétze) I 1750
11-11 103 368 (14 Stellplétze) I 2240
11-12 104 90 -- 2100
11-13 105 ---- ---- -- 2100
11-14+15 106 64 20 | +D 2250
11-16 107 270 50 l+S 2375
11-17 108 105 75 I 2875
11-18 109 30 -- 2875
11-20 110 192 150 1 +S 4125
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Flur/ Ernst- vorhandene vorhandene Geschossigkeit | Grundstiicks-
Flurstick { Thalmann- i Grundfl&chen Grundflachen Dach (D) groke
Stral3e Haupgezbaude Nebenggbaude Souterrain (S) ca. m2
Nr. (m) (m9)

11-21 111 100 ---- | +D 2200

11-22 112 225 140 I1+S+D 3220

11- 26 113 165 60 I 2875

11-27 114 210 52 I+D+S 2250

11-32 115 130 24 |+D+S 2380
11-33/1 116 140 50 I+D+S 1960

33/2

11-34 117 160 105 I 1960
11-35/36: 118/120 200 300 I 4200

11-38 | 121/122 200 60 I1+S 2750

11 -39 123 160 24 | +D 1265
11 - 40/1 : 6ffentlich gewidmeter Weg
11-44/3: 124alb --

11 - 46 125 180 3600
11 - 47/3 125a 100 | +D 1200
11 - 47/2 126 100 | +D 1200

11-48 126a 110 | +D 2000

47/1
11-49/1: 126b 100 |+D 1600
11 - 50/1 126¢ 80 |+D 1600

11-51 127 S 42 -- 1620

11-52 128 110 34 | +D 1700

11 - 53 129 -- 1700

11-54 130 100 I1+D 2000

11 - 62 130a 25 -- 2800

11-63 :  130b 368 B (14 Stellplatze) I 1950

11 - 64, 131 250 B (7 Stellplétze) I 2450

65, 67

11 - 66 132 250 B (7 Stellplatze) I 1750

11 - 68, ———- ———-

69
11-75-79: 133/134 290 25 | +D 4225

11-85 135 160 68 | +D 2550

11 - 86 136 120 45 | +D 1980

11 - 87 136a 110 24 | +D 1980
11-91+92 137 168 442 I 3000
11-93+94 138 130 75 I 3600
11-100 139 160 80 I 3000
11-101 140 ---- 12 -- 2420
11-105 141 221 72 Il 1170

Tabelle 2

Die Grundfl&chen der Nebenanlagen wurden mit Hilfe einer Luftbildauswertung und der Stadtkarte
ermittelt. Nicht aufgenommen wurden dabei die offenen Stellplétze, Zufahrten, versiegelten Hoffl&
chen, Schwimmbecken oder Terrassen, da diese Flachen lber das Luftbild nicht erfal werden konn-
ten. Zu den in der Tabelle aufgefiihrten Nebenanlagen ist somit mindestens die Grundfl&che von zwei
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Stellplatzen und einer Zufahrt hinzuzurechnen. Die konkrete Anzahl der Stellpldtze konnte ledig-
lich fur die aktuellen Bauvorhaben anhand der Bauantragsunterlagen erfaldt werden.

Verfahrensvermerke:
Beschl isse:

1 Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtverordnetenversammlung
vom 28.11.1996
Die ortsiibliche Bekanntmachung des A ufstellungsbeschlusses ist entsprechend der
Hauptsatzung der Stadt Strausberg am 18.12.1996 im Amtsblatt
» Neue Strausberger Zeitung“ erfolgt.

2. Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
der Birger sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 18.12.1997
gepruft. Das Ergebnisist mitgeteilt worden.

3. Der Bebauungsplan wurde am 18.12.1997  von der Stadtverordnetenver-
sammlung al's Satzung beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.
Der Beschluf3 zur Bestétigung des Satzungsbeschl usses wurde am

27.08.1998
von der Stadtverordnetenversammlung gefalit.

Strausberg, den 26.11.1998
(Blrgermei ster)

Verfahren:

1 Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal? § 264a Abs. 1
Satz 1 BauGB in der Fassung des Artikels 1 Pkt. 27 des Investitions- und Wohnbau-
landgesetzes beteiligt worden.

2. Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs.1 Satz 1 BauGB ist
vom 18.09. bis  26.09.1997 durchgefiihrt worden.

3. Die von der Planung bertihrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
03.09.1997  zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Begriindung sowie einem Uber-
sichtsplan haben in der Zeit

vom 02.10. bis 03.11.1997 undinder Wiederholung

vom 10.06. bis  13.07.1998 wahrend folgender Zeiten:

montags bis freitags von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr

montags bis donnerstags von 13.00 Uhr bis 15.30 Uhr

dienstags von 15.30 Uhr bis 18.00 Uhr

nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB odffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dal3 Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
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schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 24.09.1997 und
in derWiederholung am 02.06.1998  ortsiblich bekannt gemacht worden.

Strausberg, den 26.11.1998
(Burgermeister)
5. Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der
Begriindung und dem Ubersichtsplan, wurde mit Verfligung der hoheren Verwaltungs-
behdrde vom 08.02.1999.............cc...... AZ: 979/ 98......ocveins
- mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - erteilt.

6. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsandernden Beschluf’ der
Stadtverordnetenversammiung vom .................. erflllt, die Hinweise sind be-
achtet. Das wurde mit Verfigung der hoheren Verwaltungsbehérde vom ..................
AZ e bestétigt.

7. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Begriindung und einem Ubersichtsplan,
wird hiermit ausgefertigt.

8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der
Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 11.03.1999...........cccccevvreeene im Amtsblatt
»Neue Strausberger Zeitung" - ortsiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-

und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen

(8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschédigungs-

anspriichen (88 44, 246a Abs. 1 Nr.9 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist am 11.03.1999in Kraft getreten.

Strausberg, d. 18.03.1999
(Burgermeister)



