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1.

PLANUNGSGEGENSTAND

AnlaRB und Erforderlichkeit

Die Umgebung des 4,1 ha grofen Plangebietes nérdlich des Igelpfuhls ist Gberwie-
gend durch Wohnnutzung in aufgelockerter Bauweise gepragt. Aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der fullaufigen Entfernung zur Altstadt ist der bisher kaum
durch bauliche Anlagen beanspruchte zentrale Bereich des Plangebietes flr die
Siedlungsentwickiung geeignet.

Anlal fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Neuordnung des Gebietes fir
den Wohnungsbau, unter Einbeziehung des Bestandes in der Krumme Stralle und
Friedrich-Ebert-Strafle.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus folgenden Grinden erforderlich:

Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geman
§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) erreicht werden. Der Gberwiegende Teil des Plan-
gebietes ist aufgrund seiner Struktur und Lage ein AuRenbereich innerhalb eines
zusammenhangenden Siedlungsgeflges. Nutzungsanderungen und Uber einen
Ersatzbau hinausgehende bauliche Anlagen sind hier auf der planungsrechtlichen
Grundlage des § 35 BauGB nur im Einzelfall genehmigungsfahig, wenn &ffentli-
che Belange nicht entgegenstehen. Zur Sicherung der stadtebaulich gewlinschten
Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Beitrag zur Deckung des Wohnbaubedarfs der
Stadt Strausberg geleistet. Dabei folgt die Inanspruchnahme dieser innerstadti-
schen Flache dem Ziel einer Siedlungsentwickiung von innen nach aullen.

Der Bebauungsplan sichert die geordnete ErschlieBung des inneren Planbereichs
mit Anschiuf3 an die Friedrich-Ebert-Strale.

Mit dem Bebauungsplan werden die naturraumlich sensiblen Landschaftsbestand-
teile des angrenzenden Igelpfuhls geschitzt und weiterentwickelt. Durch die Pla-
nung werden im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe
in Natur und Landschaft, die zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von
Grundflachen fuhren und dadurch die Leistung des Naturhaushalts beeintrachti-
gen konnen, vorbereitet. Im Bebauungsplan muf} daher eine vorsorgende Bewal-
tigung der aufgeworfenen Konflikte erfolgen.
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2. Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20/97 ,Eigenheimsiediung am Igel-
pfuhl“ wird wie folgt begrenzt:

— im Westen durch die Friedrich-Ebert-Stralle,

— im Norden durch die Krumme Stralle,

— im Osten durch die am Igelpfuhigraben gelegenen Flurstlcke 641, 639, 657, 667,
669/1 und 700 und

— im Stden durch die Flusttcke 701 bis 703, 705, 706 und 708 bis 713, Flur 12,
Gemarkung Strausberg mit der naturrdumlichen Begrenzung des Erlenbruchs.

2.2 Bestand

Die Struktur des Bestandes gliedert sich in die vorhandene Wohnbebauung im
westlichen und nérdlichen Randbereich des Plangebietes sowie in die ehemaligen
sowie zum Teil noch genutzten Kleingartenflachen im inneren des Geltungsberei-
ches. Im Sltdosten wird das Plangebiet von den Feuchtbereichen des Erlenbruchs
umfafit.

Entlang der Friedrich-Ebert-Stralle und der Krumme Strale ist fast ausschliellich
Wohnbebauung vorzufinden. Die gewerbliche Nutzung reduziert sich auf einen
Steinmetzbetrieb und ein Ingenieurblro im Bereich der Krumme Stralle. Die Bau-
struktur ist hier sehr homogen; sie besteht ausschliefllich aus eingeschossigen Ge-
bauden mit Satteldach. In der Friedrich-Ebert-Stralle hingegen stehen eingeschos-
sige Einfamilienhduser und ein viergeschossige Mietshaus in enger Nachbarschaft.
Gemeinsames Gestaltungsmerkmal ist lediglich die traufstédndige Anordnung der
Gebdaude. Der Anteil der bebauten Flache am Gesamtbaugebiet betragt ca. 30 %.

Nérdlich und sudlich des vorhandenen Weges zur Friedrich-Ebert-Stral3e liegen die
mit unterschiedlicher Intensitét genutzten und zum Teil mit Bungalows bebauten-
Kleingarten- und Wochenendgrundstiicke.

Im sddlichen Bereich des Plangebietes wurde die Kieingarten- bzw. Wochenend-
hausnutzung bereits seit einigen Jahren aufgegeben. Reste der ehemaligen Klein-
gartenbewirtschaftung wie Ziergehélze und Fundamente sind noch vorzufinden.
Dominierende Vegetation der nicht genutzten Flache ist heute die Glatthafer-Wiese.
Suadlich schlief3t sich ein Weiden-Erlenbruch an.

Die Grundsticke des Geltungsbereiches befinden sich im Privateigentum. Far die
Flursticke 665/2 und 667 bestehen Restitutionsanspriche, die der im Grundbuch
verzeichnete Privateigentimer angemeldet hat. Die Stadt ist bislang fur diese Erho-
lungsgrundstucke verfugungsberechtigt.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone lil. Der éstliche Randbereich
des Gebietes liegt bereits in der Wasserschutzzone Il.
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3. Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Entwurf zum Landesentwicklungsplan fur den engeren Ver-
flechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP e.V.) als ,Siedlungsbereich* innerhalb des
.Potentiellen Siedlungsbereiches" dargestelit. Dem damit verbundenen Prinzip der
vorrangigen Entwicklung zentraler Orte und dem Prinzip der Innenentwicklung vor
Freirauminanspruchnahme wird durch die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung
entsprochen. ‘

Planungsanzeige

Zu der im Dezember 1996 gestellten Planungsanzeige nehmen die Behdrden und
Stellen wie folgt Stellung:

Von Seiten des Ministeriums far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung (MUNR)
wird eine Ubereinstimmung der angezeigten Planung mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung festgestellt. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Land-
schaftsschutzgebiet ist eine landschaftsschutzrechtliche Genehmigung der Natur-
schutzbehérde erforderlich. Weiterhin wird auf die Lage des Plangebietes in Trink-
wasserschutzzonen sowie auf die damit verbundene Beachtung der Belange der
Wasserwirtschaft hingewiesen.

Die Umnutzung der ehemals kleingértnerisch genutzten Flachen in zentrumsnahes
Wohnen wird vom Landkreis Markisch-Oderland aus planungsrechtlicher Sicht un-
terstitzt. Der vorhandene Baumbestand und das angrenzende Biotop sind jedoch
bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen. Bezuglich des vorhandenen Stein-
metzbetriebes ist das Amt fur Immissionsschutz zu beteiligen.

Von Seiten der unteren Naturschutzbehérde bestehen gegen die Planung vorbehalt-
lich entgegenstehender Ergebnisse der Grundlagenuntersuchung zum GOP keine
grundséatzlichen Einwénde, sofern die stdlichen Halften der Flurstiicke 700 - 704,
707 sowie die kompletten Flursticke 705 und 706 nicht bebaut werden.

Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben im geplanten Umfang aus Grin-
den des Wasserschutzes nicht zu. Im éstlichen Bereich des Plangebietes befindet
sich die Trinkwasserschutzzone Il. Deren genauen Grenzen und damit die von der
Bebauung freizuhaltende Zone ist mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.
Die untere Denkmalschutzbehérde weist auf mégliche Bodendenkmale im Plange-
biet hin.

Die Planungsgemeinschaft Oderland-Spree stimmt dem Vorhaben zu. Die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der Wasserwirtschaft sind zu beachten.

3.2 Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplanentwurf 1993 wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Kleingartengebiet ausgewiesen. Entsprechend des Abwagungsergebnis-
ses vom 29.11.93 ist im Uberarbeiteten Stand des Flachennutzungsplanentwurfs
eine Anderung dieser Ausweisung in Wohnbauflache erfolgt. Der Bebauungsplan
steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
entgegen.
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3.3. Landschaftsplan

Auf der Grundlage der damaligen und in Teilen noch vorzufindenden kleingartneri-
schen Nutzung des Gebietes formuliert der Landschaftsplan das Entwicklungsziel
des Schutzes von Boden und Grundwasser durch die Minimierung von Eintragen
aus Abféllen und Abwassern.

Gleichzeitig wird die Notwendigkeit einer Nutzungsanpassung an die Erfordernisse
funktionstlchtiger Gberregionaler Grinverbindungen und Siedlungszsuren sowie
des Erhalts von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftaustauschbahnen darge-
stellt.

Daruber hinaus ist das Gebiet mit der Signatur fur die Sicherung der Zugénglichkeit
innerstadtischer Naherholungsgebiete gekennzeichnet.

Ziel der Stadtentwicklung ist die Aktivierung innerstadtischer Flachen fur den Woh-
nungsbau unter Wahrung der naturrdumlichen und landschaftsplanerischen Belan-
ge. Dies gilt insbesondere fur die Sicherung und Entwicklung des im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes gelegenen Erlenbruchs, der Teil des Kaltluftentste-
hungsgebietes Igelpfuhl ist. Das fur die Bebauung vorgesehene Areal befindet sich
annahernd auf gleichem Niveau Uber NN, wie die bestehende Wohnbebauung ent-
lang der Krumme StraRe und beeintrachtigt damit nicht die Funktion des Kaltluftent-
stehungsgebietes.

Der mégliche Frischluftaustausch erfolgt Uber den baumbestandenen Igelpfuhlgra-
ben. Durch die vorgesehene Begrunung des Gebietes ist ein weiterer Frischluftaus-
tausch méglich.

Dem Ziel der Umwandiung des Gebietes in Grinland fur eine funktionstichtige Gber-
regionale Grinverbindung sowie flr die Zuganglichkeit als innerstadtisches Naher-
holungsgebiet stehen folgende private und éffentliche Belange entgegen:

— Das bisher kleingéartnerisch genutzte Gelénde ist umgeben von privaten Wohn-
grundsticken. Eine Zuganglichkeit ist ohne eigentumsrechtliche Eingriffe
(Bodenordnung) nicht méglich. Aufgrund der Insellage des Gebietes im Sied-
lungsgefuge ist eine wesentlich verbesserte Grinverbindung auch entlang des
Igelpfuhigraben kaum umsetzbar.

— Eine Nutzung als Naherholungsgebiet widerspricht dem Erfordernis, den sensi-
blen Landschaftsraum des Igelpfuhls mit seiner Flora und Fauna vor Beeintrachti-
gungen zu schitzen. Wohngrundsticke mit einer ausreichenden Entfernung zu
dem angrenzenden Erlenbruch bei gleichzeitiger Festsetzung von Flachen zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft behindern die Zuganglichkeit
des Igelpfuhls und erméglichen so einen weitgehenden Schutz des Landschafts-
raumes.

Mit dem Wohnungsbau wird dem landschaftsplanerischen Ziel einer geordneten
Hausmullentsorgung und dem Anschiuf} an das zentrale Abwassernetz entsprochen.
Gleichzeitig wird das fur Siedlungsbereiche formulierte Ziel des Erhalts der Boden-
funktion und einer hohen Grundwasseranreicherung durch grunordnerlsche Festset-
zungen des Bebauungsplanes bertcksichtigt.
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i PLANINHALT

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Neu-
ordnung des Gebietes fur die Entwicklung von zentrumsnahen Wohnen vorbereitet
werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den geschitzten Landschaftsbestand-
teilen des Igelpfuhls, werden die Belange von Natur und Landschaft durch die An-
ordnung der geplanten baulichen Anlagen und der grinordnerischen Festsetzungen
berticksichtigt. Dartber hinaus werden die Belange der Wasserwirtschaft durch die
Lage des Gebietes in der Trinkwasserschutzzone Il und im Randbereich der Trink-
wasserschutzzone |l in die Planung einbezogen.

Die vorgegebene Bau- und Nutzungsstruktur entlang der angrenzenden Stral3en
sollen in ihrem Bestand und Entwicklungsméglichkeiten durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes gesichert werden. Dabei kommt der Konfliktbewaltigung zwi-
schen dem vorhandenen und geplanten Wohnen sowie dem anséssigen Steinmetz-
betrieb besondere Beachtung zu.

Das stadtebauliche Konzept fur die Neubebauung des Geltungsbereiches geht von
einem gering verdichteten Wohngebiet aus. Die Notwendigkeit von bodenordnenden
MaRnahmen soll durch die Orientierung der vorgesehenen Bebauungsmoglichkeiten
an den vorhandenen Flurstlicken weitgehend vermieden werden.

Grundgerast fir das Konzept ist die geplante StralBenverkehrsflache mit Anbindung
an die Friedrich-Ebert-Stralle. Die Wohngrundstlicke im stdlichen Teil des Plange-
bietes sind Uber diese HaupterschlieBung bzw. in der Verlédngerung Uber eine
,Schleife" angebunden. Die Flursticke nérdlich und sudlich der vorgesehenen Stra-
Renverkehrsflache lassen aufgrund ihrer Gréfe und Lage eine zweireihige Bebau-
ung bzw. eine Bebauung in Form von Wohnhéfen zu. Das angestrebte Gestal-
tungsprinzip der Wohnhdfe ermdéglicht sowohl die Schaffung rdumlich wahrnehmba-
rer Abschnitte des Baugebietes, als auch eine optimale Ausnutzung der zur Verfu-
gung stehenden Grundstuckstiefen. Aufgrund der Lage der Flursticke 665/2 und
668 parallel zur geplanten StraRBenverkehrsflache wird die ErschlieBung der vorge-
sehenen Wohnhofe durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Bei einer Rea-
lisierung durch unterschiedliche Bautrager kann jeder Wohnhof durch unterschiedli-
che Gestaltung der Gebaude eine eigene Identitat erhalten.

Die Grin- und Freiraumstruktur orientiert sich an den vorhandenen natur- und land-
schaftsrdumlichen Gegebenheiten. Hier handelt es sich im wesentlichen um die
nicht bzw. nur extensiv zu nutzenden Landschaftsbestandteile des Erlenbruchs so-
wie des Schilfgurtels. Die zukUnftige Freiraumstruktur innerhalb des Wohngebietes
wird unter Einbeziehung des vorhandenen Baumbestandes durch die Gestaltung
des Stralenraums sowie durch die Bildung gringepragter Grundstiicke und abge-
schlossener Wohnbereiche bestimmt.
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2. Planinhalt und Festsetzungen
2.1 Artund MaB der Nutzung

Entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fur den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung auf den unterschiedlich parzellierten Grundsticken
im Sinne einer Neuordnung der bisherigen Kleingartenflachen und einer mafRvollen

Verdichtung der vorhandenen Wohnbebauung zu erméglichen.

Betriebe, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes niederlassen wollen,
mussen den Anforderungen eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO
entsprechen und sich stérungsfrei einbinden. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer mangelnden stadte-
baulichen Einpassungsfahigkeit nicht zulassig. Zu nennen ist ihre verkehrserzeu-
gende Funktion, sowie der hohe Versiegelungsgrad und die Umweltproblematik
(ober- und unterirdisch) hinsichtlich der Tankstellennutzung.

Ausschluf von Tankstellen und Gartenbaubetrieben (Nr.1)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe
nicht zuldssig.

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

Die Friedrich-Ebert-Stral3e und die Krumme StralRe sind durch eine gewachsene
Baustruktur, bestehend aus Einfamilienhdusern bis hin zum GeschoRwohnungsbau,
gepragt. Die vorhandenen Gebietstypik entspricht der eines reinen bzw. aligemeinen
Wohngebietes. Von dem hier ansassigen Steinmetzbetrieb sind bisher keine Sté6-
rungen auf die benachbarte Wohnbebauung ausgegangen. Bauantrage fur angren-
zende Wohngrundsticke wurden in jungster Zeit ohne Einschrankungen positiv be-
schieden. Laut Kommentierung sind aber Steinmetzwerkstatten aufgrund ihrer
Larmbeléastigungen in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Da es sich bei
dem vorhandenen Steinmetz jedoch aufgrund seiner GréRRe und Produktionsweise
um einen atypischen Betrieb und damit um ein nicht stérendes Gewerbe handelt,
sind bei der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes keine nachbarschaftli-
chen Nutzungskonflikte zu erwarten.

Zulassigkeit von Gewerbebetrieben (Nr. 2)

1. Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des vorhandenen Stein-
metzbetriebes auf dem Flurstiick 627/1 sind im allgemeinen Wohngebiet
zuldssig, wenn bezogen auf die FlachengrdBe des Flurstiicks des Stein-
metzbetriebes von 1050 m? ein flichenbezogener Schallleistungspegel
von 57 dB(A)/m? tags und 42 dB(A)/m? nachts nicht liberschritten wird.
(§9Abs. 1Nr. 1i.V. mit § 1 Abs. 10 BauNVvO)

Die Festsetzung soll einen erweiterten Bestandsschutz fur den vorhandenen Stein-
metzbetrieb sichern, der ansonsten einen ,Fremdkérper® in dem durch Wohnen ge-
pragten Gebiet darstellt. Um im Sinne des Konfliktbewaltigungsgebotes keine Ver-

schlechterung der Situation herbeizufUhren, wird an die Zulassigkeit einer Erweite-
rung, Anderung und Erneuerung immissionsschutzrechtliche Regelungen geknipft.
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mehr als 50 m entspricht jedoch nicht der aligemeinen Ortstypik. Die Festsetzung
einer offene Bauweise schrankt den vorhanden Bestand und seine Erweiterungs-
mdglichkeiten nicht ein.

Fur die geplante Neubebauung im inneren Teil des Geltungsbereiches wird eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Damit wird gewahrlei-
stet, da das Landschaftsbild im Ubergangsbereich zum Erlenbruch nicht Gberge-
bthrend beeintrachtigt wird, wie dies beispielsweise bei einer Reihenhausbebauung
der Fall wére. Die Blickbeziehungen zwischen Baugebiet und Erlenbruch bleiben
erhalten. ‘

Die kinftige Bebauung soll sich Uberwiegend in den stralRenseitigen Bereichen der
Grundstucke konzentrieren, so dal méglichst grofle zusammenhéangende Freifla-
chen als private Grunflachen genutzt werden kénnen. Die ausgewiesene Bebau-
ungstiefe von 12 bis 13 m erlaubt sowohl eine trauf- als auch giebelstandige Anord-
nung der Gebaude mit einer optisch wahrnehmbaren Bauflucht. Die bebaubaren
Grundstucksflachen nérdlich der StraRenverkehrsflache ermoglicht die Errichtung
der vorgesehenen Hofstruktur unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen von 35 m stdlich der Haupter-
schlieBung soll entsprechend der hier vorzufindenden FlursticksgréfRen eine zwei-
reihige Bebauung erméglichen. Das Baufeldtiefe von 18 m nérdlich der StraBenver-
kehrsflache erlaubt ein Vor- und Rickspringen der Gebaude und damit eine flexible-
re Grundstickseinteilung.

Die bebaubaren Grundstlcksflachen entlang der Friedrich-Ebert-Strale und der
Krumme Stralle sind aus der bestehenden Siedlungsstruktur und den existierenden
Parzellierungsverhéltnissen abgeleitet. Kennzeichnend ist ein Vorgartenbereich von
ca. 5m, die Tiefe der Baufelder von 15 m erlaubt Anbauten und Erweiterungen der
bestehenden Geb&ude. Die Lage des viergeschossigen Mietshauses, fast unmittel-
bar an der Straenbegenzungslinie, macht eine Vermittiung zu der angrenzenden
Bebauung stadtebaulich notwendig. Daher soll hier der mindestens einzuhaltende
Vorgartenbereich auf 3 m reduziert und die Tiefe des Baufeldes auf 18 m festgesetzt
werden.

2.3 Verkehrliche Erschliefung

Die Erschliefung des Wohngebietes erfolgt Giber den Ausbau des bereits fur das
ehemalige Kleingartengelénde erstellten Weg mit einer Anbindung an die Friedrich-
Ebert-Strale. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird als Mischverkehrsfléche ausge-
wiesen. Die Verkehrsteilnehmer sollen sich hier, ohne Trennung von Fahrbahn und
Gehweg, gleichberechtigt bewegen kénnen. Der StraRenquerschnitt wird unter Be-
ricksichtigung der Verkehrssicherheit auf ein MindestmaR festgesetzt. Das Ge-
samtprofil von 7,25 m erlaubt die Anlage einer fur den Begegnungsfall ausreichen-
den Fahrbahnbreite von 4,75 m, einem L&ngsparkstreifen bzw. eine Baumscheibe
von 2 m sowie einen Sicherheitsstreifen von 0,50 m.

Die Einteilung der Straflenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes. Um auszuschlieRen, dafl die im Vermessungsplan dargestellte Stralleneintei-
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FUr die eingeschossigen Gebaude des Bestandes an der Krumme Stralle und die
Neubebauung im inneren Teil des Geltungsbereiches wird als zulassiges Maf der
Nutzung eine GRZ von 0,25 ausgewiesen. Dadurch ist eine bestandsorientierte,
manige Verdichtung des Gebietes mdéglich.

Die zulassige GRZ von 0,3 entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e entspricht der dort
vorzufindenden baulichen Dichte. Gleichzeitig soll der massiven Bauform auf der
westlichen Seite der Friedrich-Ebert-Strafle eine stadtebaulich gewlinschte Raum-
kante entgegengesetzt werden. Dies wird durch die Ausweisungen von ll - Il Ge-
schossen unterstltzt. Dartber hinaus wird eine Vermittlung zwischen dem vierge-
schossigen Mietshaus und der eingeschossigen Einfamilienhausbebauung ange-
strebt.

Reduzierung der zulassigen Grundflache (Nr. 3)

Bei der Ermittiung der zuldssigen Grundfldche von Garagen, Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten kann die festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu 30 %
iiberschritten werden.

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

Im Sinne einer Minimierung der Versiegelung und des Eingriffs in den Naturhaushalt
wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitungsmaoglichkeit fur Steli-
platze, Garagen und ihre Zufahrten von 50 % auf 30 % reduziert.

Bauhohenbeschrankung (Nr. 4)”

Die im Bebauungsplan festgesetzte Firsthohenbegrenzung gilt nicht fiir
technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsanlagen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO).

Um eine Einheitlichkeit in der Hohenentwicklung der neuen Geb&ude zu erreichen,
wird eine Héhenbegrenzung flr die eingeschossigen Baukérper vorgenommen, die
entsprechend der starken Hohenunterschiede zwischen etwa zwischen 7,7 und 8,3
m liegt. Damit sollen sich die Neubauten durch ein angepalites Volumen besser in
den Bestand und das Landschaftsbild einordnen. Die maximale Firsthéhe ist so ge-
wahlt, dal} die zulassige Geschossigkeit unter Ermdglichung weitgehender architek-
tonischer Freiheiten erreicht werden kann. Aufgrund der heterogenen Baustruktur
der Friedrich-Ebert-Strafte wird bei dem zwei- und dreigeschossigen Gebaude auf
die Festsetzung einer Firsthéhe verzichtet.

2.2 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfldche

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstucksflachen mit einer offenen Bauweise
ermdglicht eine den értlichen Gegebenheiten angepalite Bebauung, ohne das eine
stadtebaulich gewlnschte Vielfalt und architektonische Gestaltungsfreiheit einge-
schrankt wurde. Die vorderen und rickwartigen Baugrenzen sichern in ausreichen-
der Weise die angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht Uberwiegend dem Gebietscharak-
ter der umgebenden Bebauung, insbesondere im Bereich der Krumme StralRe. Wah-
rend man entlang der Friedrich-Ebert-Stral’e meist ein- bis zweigeschossige Einzel-
gebaude vorfindet, gibt es gegentber der geplanten Anbindung des Bebauungs-
plangebietes ein viergeschossiges Wohngebaude. Seine Langsausdehnung von
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lungen als mafgeblich fur die Festsetzung der StralBenverkehrsflache aufgefafit
werden kdnnten, ist folgende textliche Festsetzung erforderlich.

Aufteilung der Straflenverkehrsflache (Nr. 5)

Die Einteilung der StraRenverkehrsflédche ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die vorgeschlagene StralRenraumeinteilung wird ausschlieflich informativ als gestri-
chelte Linie im Bebauungsplanentwurf dargestellt.

Eine abschlieRende Bestimmung der Standorte fur die ausgewiesenen Baumpflan-
zungen im StralBenraum kann aufgrund der heute noch nicht exakt feststehenden
Grundstickseinteilungen und der méglichen Zufahrten nicht erfolgen. Vorgesehen
ist eine alternierende Anordnung der Langsparkstreifen. Dadurch wirde sich eine
teilweise verschwenkte Fahrbahn ergeben, die im Zusammenhang mit dem begrenz-
ten Fahrbahnquerschnitt einer hohen Fahrgeschwindigkeit im zukinftigen Wohnge-
biet entgegenwirken kénnte. Im &ffentlichen StraRenraum kénnen durch die Langs-
parkstreifen 32 Stellplatze entstehen, die fur den Besucherparkplatzbedarf entspre-
chend der hinzukommenden Wohneinheiten ausreichend ist. Der Stellplatzbedarf far
die Wohngebaude erfolgt auf den Einzelgrundstiicken.

2.4 \Ver- und Entsorgung

Der Anschiu an die Trinkwasserversorung und die Abwasserentsargung muf mit
AnschiuB an die vorhandenen Medien in der Friedrich-Ebert-Stralke sichergestelit
werden. Das Gelénde fallt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in siidéstlicher
Richtung ab. Eine Entwasserung des Baugebiets im freien Gefalle zur Friedrich-
Ebert-StralRe ist somit nicht moglich. Die Abwasser missen bis zur Einleitung in den
Sammler Friedrich-Ebert-Strale gepumpt werden.

Es wird angestrebt, die Niederschlagswasser der StralRenverkehrsflache, unter Aus-
nutzung des vorhandenen Gefalles, in den Igelpfuhl zu leiten. Entsprechend not-
wendige Abscheider und ékologische Reinigungsstufen fur den Schutz des Oberfia-
chen- und Grundwassers werden vorgesehen.

Das Befahren der Gffentlichen Verkehrsflachen mit Mull- und Rettungsfahrzeugen ist
gewahrleistet. Fur die Wohngebaude in der zweiten Reihe bzw. den Wohnhdéfen

mussen Abfallbehélter im Bereich der offentlichen Verkehrsflache vorgesehen wer-
den.

2.5 Griinordnerische Festsetzungen

Private Grunflachen .Erlenbruch®

Der Erlenbruch wird als zu schiitzender Randbereich zum Oberflachenwasser des
Igelpfuhls als private Grinfléche ausgewiesen, um hier durch die Minder- bzw.
Nichtnutzung Raum fUr sich selbst entwickelnde Pflanzengeselischaften zu bieten.
Bei der Fidche handelt es sich um einen Bereich privater Grundsticke innerhalb ei-
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nes ansonsten fur die Bebauung vorgesehenen Gebietes. Die Ausweisung als priva-
te Grunflache begrindet sich mit dem Erhalt des vorhandenen Bewuchses an Bau-
men und Strduchern als Teil der natirlichen Lebensgrundiagen.

Festsetzungen zum Naturschutz, zur Landschaftspflege und zum Wasserschutz

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes soll eine bauliche Nutzung und
Verdichtung auf den Grundsticken erméglicht werden, die zu einer Erhéhung des
Versiegelungsgrades fuhrt. Gleichzeitig kommt dem Schutz der naturlichen Lebens-
grundlagen und der Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes eine ho-
he Prioritat zu. Da sich der gesamte Geltungsbereich in der Trinkwasserschutzzone
Il und in Teilen in der Trinkwasserschutzzone 1l befindet, hat der Schutz des Grund-
wassers einen hohen Stellenwert. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die zur Be-
eintrachtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes fihren, sollen vermieden
oder durch geeignete Mallnahmen ausgeglichen werden.

Um die Belange des Naturschutzes und -haushaltes mit einer baulichen Entwickiung
veriraglich zu verbinden, ist die Anlage von Versickerungsflachen fir die anfallen-
den Niederschlagswasser vorzusehen. Die bauliche Nutzung der Grundstucke wird
durch die Anlage der Versickerungsflachen nicht beeintréchtigt, da hier lediglich

15 % der versiegelten Flache bendtigt werden.

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen und um die hohe
Selbstreinigungskraft der Bdden zu sichern, sind Versickerungsfldchen zu bepflan-
zen. Belebte, vegetationbestandene Béden haben eine hohe 6kologische Abbaufa-
higkeit an Schadstoffen. Als Initialpflanzung kénnen Rasen- und Wiesensamen aus-
gebracht werden. Die dezentrale Entwésserung auch der Niederschlagswasser der
StraRenverkehrsflachen fuhrt zum Erhalt der Grundwasserspende. Aufgrund der La-
ge des Gebietes in der Trinkwasserschutzzone 1l hat die Bertcksichtigung der Be-
lange eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes einen hohen Stellenwert.

Dezentrale Regenentwasserung (Nr. 6)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind fiir die Niederschlagsabwédsser
Versickerungsfldchen anzulegen. Versickerungsflédchen sind zu bepflan-
zen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20 und 25 BauGB)

Um die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes madglichst ge-
ring zu halten, sind Wege und Zufahrten nur in wasserdurchléssigem Aufbau herzu-
stellen. Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades ist eine hohe Versicke-
rungsrate von Niederschlagswasser sichergestellt.

Befestigung von Fl&chen in wasserdurchlassigem Aufbau (Nr. 7)

in dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasserdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
serdurchldssigkeit wesentlich mindemnde Befestigungen wie Betonun-
terbau, FugenverguB, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
ldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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Pflanzbindungen in der Planzeichnung

Die Ausweisung der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft bezieht sich auf den sensiblen Landschaftsraum des
Erlenbruchs, dessen Pflege und Entwicklung durch eine ungestérte Sukzession er-
folgen kann. Der Schutz des Erlenbruchs wird in erster Linie durch die Festsetzung
der mit B bezeichneten Flache gewahrleistet. Die Festsetzung des Erhalts von Ein-
zelbdumen bezieht sich auf die Sicherung wertvoller und landschaftspragender
Baume im Bereich der privaten Freiflachen und den Randbereichen der Verkehrsfla-
chen.

Textliche Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen sind zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft erforderlich. Sie sind unmittelbarer Bestandteil einer stadtebaulich-
landschaftplanerischen Neuordnung des Gebietes im Sinne eines Ausgleiches der
baulichen Verdichtung der Grundsttcke und beinhalten die Sicherung wertvoller
Landschaftbestandteile.

Pflanzgebot im aligemeinen Wohngebiet (Nr. 8)

in dem allgemeinen Wohngebiet ist pro 200 m? nicht {iberbaubarer
Grundstiicksfliche mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhal-
ten (Pflanzliste B). Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bidume
sind die vorhandenen Laubb&ume einzurechnen.

(§ © Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet (Nr. 9)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind die nicht iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen gértnerisch anzulegen und zu erhalten. Dies gilt nicht fiir
Wege und Zufahrten. Mindestens 10 % der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksfléchen sind dicht mit in der Hohe freiwachsenden Striuchemn zu
bepflanzen (Pflanzliste B). Ausgenommen sind die Grundstiicke, bei de
nen bereits durch die Pflanzbindung der Fléche A eine Verortung dieser
Festsetzung erfolgt ist.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot im allgemeinen Wohngebiet (Nr. 10)

Die mit A bezeichnete Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen ist dicht
mit in der H6he freiwachsenden Strduchern zu bepflanzen (Pflanzliste A).
Das Verhdltnis der mit Strduchem zu bepflanzenden Flidche zu der nicht
iberbaubaren Grundstiicksfldchen soll mindestens 10 % betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Laubbaume und heimische Straucher sind fir das Gebiet prégende Elemente. Sie
sichern die Typik der Gartenbereiche und damit den kleinteiligen und aufgelockerten
Charakter des geplanten Wohngebietes. Die Anzahl der Baum- und Strauchpflan-
zungen, die sich aus den nicht Uberbaubaren Grundstcksfléchen ergibt, stellt keine
Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstuicke dar. Laubb&ume und heimische
Straucher haben eine hohe dkologische Wertigkeit und stellen somit eine Aus-
gleichsmafinahme fur Eingriffe in Natur- und Landschaft dar.
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Pflanzgebot in der Granflache (Nr. 11)

Die mit B bezeichnete Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen ist zum
allgemeinen Wohngebiet hin mit einem Zaun zu begrenzen, der mit Klet-
terpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzliste C). Der
anschlieBende Erlenbruch ist mit Nachpflanzungen von Bdumen so zu
entwickeln, daB der Eindruck eines geschlossenen Bestandes entsteht
(Pflanzliste D).

(§ S Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Pflanzbindungen, der mit B bezeichneten Flachen durch Kletterpflanzen und
denen fUr den Erlenbruch typischen Baumen, bilden eine Barriere zwischen Wohn-
bebauung und Landschaftsraum und tragen so zur ungestérten Sukzession des Er-
lenbruches bei.

Pflanzgebot in der Straenverkehrsflache (Nr. 12)

In der StraBenverkehrsfldche mit einem Gesamtprofil liber 4.75 m sind
einseitig kleinkronige Bidume in einem Abstand von 8 m, in Abhédngigkeit
zu den Zufahrten der Grundstiicke, zu pflanzen, zu pflegen und zu erhal-
ten (Pflanzliste E). Die Anordnung der einreihigen StraBenbaumpflan-
zung kann auch alternierend erfolgen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der Gestaltung des StralRenraums und seiner Aufenthaltsqualitat kommt aus stadte-
baulicher Sicht eine besondere Bedeutung zu. Gleichzeitig werden durch die vorge-
sehenen Anpflanzungen notwendige AusgleichmaBnahmen erbracht. Durch den
vorgegebenen Abstand der Pflanzungen von 8 m kénnen im Bereich der Stralen-
verkehrsfldche ca. 30 Baume untergebracht werden. Die ausgewiesenen kleinkroni-
gen Baume entwickeln einen Kronendurchmesser von ca. 5 m und beeintrachtigen
somit nicht die private Grundsticksnutzung.

2.6 Sonstige Festsetzungen

Fur die ErschlieBung des vorhandenen Wohnhauses auf dem Flurstick 658 ist auf
dem an der Friedrich-Ebert-Stralle gelegenen Flurstick 659 eine Grunddienstbarkeit
eingetragen. Die ErschlieRung soll weiterhin Gber die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes im Bebauungsplan gesichert werden.

Geh- Fahr- und Leitungsrecht (Nr. 13)

Die mit 1 bezeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Eigentimers bzw. der Nutzungsberechtigten des beste-
henden Wohnhauses des Flurstiicks 658, Flur 12 zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Aufgrund der parallelen Lage der Flurstlicke 665/2 und 658 zur StralRenverkehrsfla-
che ist die ErschlieRung des rickwartig liegenden Grundstlickes zu sichern. Auf-
grund des Angebotscharakters fur die Bebauung dieser Flurstiicke sollen die mégli-
chen bodenordnenden Mafinahmen auf privatrechtlicher Ebene durchgefihrt wer-
den.
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Geh- Fahr- und Leitungsrecht (Nr. 14)

Die mit 2 und 3 bezeichneten Flichen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.7 Kennzeichnungen und Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasserschutze lii, der
Gstliche Bereich des Plangebietes befindet sich bereits in der Trinkwasserschutzzo-
ne ll. Diese Zone wird durch einen 100 m Radius um den nachst liegenden Brunnen
bestimmt. Die Trinkwasserschutzzone Il wird im Bebauungsplan als solche gekenn-
zeichnet. Mafinahmen und Bauvorhaben sind mit der unteren Wasserbehdrde ab-
zustimmen.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Bereich, in dem das Vorkommen von Bo-
dendenkmalen moglich ist. Auf der Grundlage des Denkmalschutzgesetzes sind
Erdarbeiten drei Wochen vorher dem Brandenburgischen Museum fur Ur- und Frih-
geschichte anzuzeigen. Sollten bei Erdarbeiten Funde entdeckt werden, so sind die-
se unverz(glich zu melden.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 8 bis 12 wird entsprechend einer

standortgerechten Vegetation die Verwendung von Arten der beigefagten Vor-
schlagsliste empfohlen.

] UMSETZUNG DER PLANUNG

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen werden durch die Planung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht ausgelést. Die Sicherung der ErschlieBung des Flurstlucks
658 ist Uber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit durch Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht Gber das Flurstick 665/2 vorgesehen.

ErschlieRBung

Die auf privaten Grundsticken geplante Stralenverkehrsflache wird offentlich ge-
widmet und der Stadt Strausberg tibergeben.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes werden keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der bis-
her in der Umgebung des Baugebiets wohnenden und arbeitenden Menschen erwar-
tet. Es ist davon auszugehen, daf sich keine wesentlichen, nicht ausgleichbaren
Auswirkungen auf die Umwelt ergeben. Zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft werden konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, die aus
den Verminderungs- bzw. Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen des Grinordnungs-
planes abgeleitet wurden.

Durch den Bebauungsplan entstehen keine finanzielle Auswirkungen fur die Stadt
Strausberg.
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v RECHTSGRUNDLAGEN

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.86
(BGBL. IS. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 BauGBANdG vom 30. Juli 1996
(BGBI. I S. 1189)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.90 (GVBI. S.
494), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 23.04.93 (BGBI. |, S. 466)

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

o die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994, Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fur das Land Brandenburg, Teil |, Nr. 12 vom 07.06.1994

o das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | S. 889) zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. IS. 466)

e das Brandenburgische Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege -
BbgNatSchG- vom 25.06.92 (GVBI. S. 208)

Vv VERFAHREN

Das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 20/97 ,Eigenheimsiedlung am Igel-
pfuhl® wurde mit dem AufstellungsbeschluR vom 23. Januar 1997 (veréffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Strausberg vom 06.02.1997, 6. Jahrgang, Nr. 1) eingeleitet.

Frahzeitige Burgerbeteiligung

Die frGhzeitige Burgerversammlung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer
Erbrterungsveranstaltung am 06.02.1997 statt. Zusatzlich hatten die Burger die
Mdglichkeit, den Bebauungsplan-Vorentwurf in der Zeit vom 05.02. bis 07.02.97 ein-
zusehen. Die im folgenden mundlich vorgebrachten Anfragen im Rahmen der Bur-
gerversammiung berthten Planungsinhalte bzw. Fragen zum Bebauungsplan

Die anwesenden P&chter der Kleingartengrundstiicke haben grundsétzlich Interesse an der

Beibehaltung der jetzigen Nutzung.

» Der Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung dar. Der Bestandsschutz der Kleingar-
tennutzung richtet sich nach den entsprechenden Pachtvertragen bzw. der Rechtspositi-
on (Schuldrechtsbereinigungsgesetz).

Frage eines Anwohners, ob die in der Konzeption dargesteliten Baume Anpflanzungen zwi-

schen der vorhandenen und geplanten Bebauung darstellen.

e |Im Bebauungsplan wird ein mit Strauchern zu bepflanzender Streifen zwischen der vor-
handenen Bebauung entlang der Krumme StraRe und der neu geplanten Wohnbebau-
ung festgesetzt.

Frage, ob im Zuge des Bebauungsplanes der Ausbau der Krumme StraRe vorgesehen ist.
e Der Stralenausbau wird unabhangig vom Bebauungsplan durchgefiihrt, wenn die ent-
sprechenden finanziellen Mittel bereit gestellt werden kénnen.

-
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Von einigen Anwohnern wird beklagt, dal einige alte Baume im Plangebiet bereits gefalit

wurden.

o Die genannten Baume wiesen aufgrund ihres Alters nicht reparable Schaden auf und
wurden daher mit erteilter Fallgenehigung entfernt.

Frage, ob die EWE Aktiengesellschaft im spateren Bauantragverfahren fur die geplante

Bebauung am Igelpfuhl bevorzugt wird.

» Eine mdgliche Baugenehmigung kann erst erteilt werden, wenn das Bebauungsplanver-
faren einen bestimmtem Verfahrensstand erreicht hat. Dies gilt fir jedermann.

Frage eines an der Wohnbebauung interessierten Burgers, ob das Konzept bei fehlendem

Bauinteresse noch mal geandert wird.

o Aufgrund des Angebotscharakters eines Bebauungsplanes besteht kein Gebot zur Um-
setzung der Planung. Ein heute nicht vorhandenes Bauinteresse muf also nicht
zwangslaufig zu einer Anderung der Konzeption fiihren. Grundsétzlich werden jedoch
alle geduRerten Bedenken und Anregungen in die Abwégungen einbezogen, die auch zu
einer Plandnderung fihren kann.

Frage eines Grundstiickseigentiimers, ob er auch in der zweiten Reihe bauen konnte.

¢ Da es sich hier um sehr tiefe Grundstiicke handelt und nach dem gegenwartigen Er-
kenntnisstand keine Belange des Natur- und Landschaftschutzes entgegenstehen, kann
der Anregung entsprochen werden.

Frage nach der Zusténdigkeit fur den zerfahrenen Weg in Folge der Baumfallungen.

e Da es sich hier um einen privaten Weg handelt und die ErschlieRung der anliegenden
Grundstiicke zur Zeit nur auf Gewohnheitsrecht beruht, sind eventuelle Haftungsanspri-
che privatrechtlich zu kldren. Die Sicherung einer 6ffentlichen ErschlieRung des Gebietes
ist einer der wesentlichen Aufgaben des Bebauungsplanes.

Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange

Gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden 40 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher
Belange sind, mit Schreiben vom 26.02.1997 um schriftliche Stellungnahme zum
Bebauungsplan Nr. 19/97 bis zum 14.04.1997 gebeten.

Es gingen von 29 Behdrden und Stellen schriftliche Stellungnahmen ein. In den eingegan-
genen Stellungnahmen wurden von 5 Behérden und Stellen Bedenken gedufiert, davon
gaben 2 Trager offentlicher Belange zusatzliche Hinweise bzw. Anregungen. 13 Behérden
bzw. Stellen gaben Hinweise bzw. Anregungen zu dem Bebauungsplanentwurf ab. Von 11
Tragern éffentlicher Belange wurden keine Bedenken geauRert.

Handwerkskammer Frankfurt/Oder

Folgende Bedenken:

Insbesondere hinsichtlich des Steinmetzbetriebes sind Untersuchungen des Immissions-
verhaltens erforderiich, um die aus der Ausweisung allgemeines Wohngebiet resultierenden
Konfliktsituationen abzuleiten. Entsprechend des Immissionsverhaltens sind MaBnahmen
zur Umverlagerung des Betriebes bzw. hinsichtlich der neu geplanten Bebauung vorzu-
nehmen. .

Es ist zu vermeiden, daB durch die Ausweisung allgemeines Wohngebiet der Bestands-
schutz und die Méglichkeit der Betriebserweiterung gefahrdet werden.

- T
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Der Belang wurde teilweise beriicksichtigt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Bestandsgebiet, in der die
Wohnnutzung eindeutig dominiert. Die Ausweisung allgemeines Wohngebiet leitet sich aus
dem vorhandenen Gebietscharakter ab. Da sich der Betrieb bisher ohne Nutzungskonflikte
zu der angrenzenden Wohnbebauung eingefligt hat, wird vorerst von einer Untersuchung
des Immissionsverhaltens abgesehen. Das Amt fur Wirtschaftsférderung des Landkreises
MOL weist ebenfalls daraufhin, daR von dem Steinmetzbetrieb keine Larmbelastungen fir
das umgebende Wohnen ausgeht.

Der Steinmetzbetrieb genielt auch mit der Ausweisung allgemeines Wohngebiet Bestands-
schutz. Um klarzustellen, daR® dennoch bauliche Investitionen méglich sein sollen, solange
die Anforderungen an gesundes Wohnen eingehalten werden, wird eine vom Amt fir Im-
missionsschutz vorgeschlagene Festsetzung gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen.

Neben dem in der Begriindung erwéhnten Steinmetzbetrieb befinden sich im Plangebiet
noch ein Zweiradmechaniker und zwei Geristbauer.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Die gewerbliche Nutzung (Fahradreparatur) auf dem Einfamilienhausgrundstiick wurde be-
reits seit langerem aufgegeben. Bei den Geruistbauern handelt es sich um Bironutzung in
Wohngebauden.

Es ist eine Bestandsaufnahme der im Plangebiet und im Einzugsbereich liegenden Betriebe
mit ihrem Immissionsverhalten durchzufihren und hiernach Riickschlisse auf die geplante
Bebauung und die Gebietstypfestsetzung zu ziehen.

Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt.

Der Gebietstyp entspricht dem eines allgemeinen Wohngebietes. Diese Aussage stitzt sich
auf eine im Vorfeld des Vefahrens durchgefiihrte Bestandsaufnahme. Wie bereits erwahnt
dominiert die Wohnbebauung. Die vorhandenen Gewerbebetriebe befinden sich iberwie-
gend in Wohngebé&uden und sind als nicht stérend einzustufen. Die im Plangebiet und im
Einzugsbereich (gesamte Friedrich-Ebert-Str.) registrierten Betriebe sind zum groRen Teil
Handel und Dienstleistung zuzuordnen. Die wenigen vorhandenen Handwerksbetriebe
uben ihr Gewerbe fast ausschlieBlich als Montage im Bereich Heizung/Sanitar aus.

Industrie- und Handelskammer
Folgende Bedenken:

Es bestehen Bedenken gegen die Uberplanung des Steinmetzbetriebes mit einem allge-
meinen Wohngebiet. Um dem Unternehmen an seinem jetzigen Standort bauliche Investi-
tionen zu ermdéglichen, sollten Ausnahmen nach § 31 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt
werden.

Der Belang wurde beriicksichtigt.

Die Entwicklungsmdglichkeiten des ansassigen Steinmetzbetriebes beschrédnken sich in
dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet im wesentlichen auf seinen Bestandsschutz.
Um klarzustellen, daR dennoch bauliche Investitionen méglich sind, solange die Anforde-
rungen an gesundes Wohnen eingehalten werden, wird eine entsprechende Festsetzung
gemaR § 31 BauGB nur bei einem bereits genehmigten Bebauungsplan im Bauantragsver-
fahren Anwendung finden.
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Amt fiir Inmissionsschutz

Folgende Bedenken und Hinweise:

Hinsichtlich der Uberplanung des anséssigen Steinmetzbetriebes wird empfohlen, ergén-
zende Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVOQ uber zuldssige Erweiterungen, Anderun-
gen, oder Erneuerungen zu treffen.

Die Anregung wurde bericksichtigt.

Die Entwicklungsmaéglichkeiten des anséssigen Steinmetzbetriebes beschréanken sich in
einem allgemeinen Wohngebiet im Wesentlichen auf seinen Bestandsschutz. Um dem Be-
trieb dennoch gewisse bauliche Investitionen zu ermdglichen, wird dem Hinweis gefolgt. Mit
der Aufnahme einer textl. Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO sollen Erweiterungen
oder Anderungen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Anforderungen an gesun-
de Wohnverhéltnisse eingehalten werden.

Hinweise auf eine rationelle Energieanwendung. Es solite insbesondere gepriift werden, ob
der Anschlu3 des Plangebietes an das Fernwdrmenetz wirtschaftlich sinnvoll realisierbar ist.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Entsprechend des heutigen Standards des Einfamilienhausbaus wird von einer energiespa-
renden Bauweise ausgegangen. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Fernwarmevor-
ranggebietes.

Hinweis auf den AusschiuB3 bestimmter Brennstoffe, wenn diese z.B. eine besondere
Schutzwiirdigkeit (hoher Grundwasserstand, Trinkwasserschutzzone) erfordern.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
Die Umsetzung der von der unteren Wasserbehérde formulierten Anforderungen an den
Schutz des Trinkwassers wird im Rahmen des Bauantragsverfahren gepruft.

Landesbiiro fiir anerkannte Naturschutzverbéinde

Folgende Bedenken und Hinweise:

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden in dem Bebauungsplan nicht ausgeglichen.
Bindende Festsetzungen der erforderlichen Kompensation fehlen.

Dem Belang wurde entsprochen.

Die KompensationsmaRnahmen fir die Neuversiegelung wurden mit der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises MOL (UNB) abgestimmt. Diese werden durch die Festle-
gung von Ausgleichszahlungen in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Ausgleichs-
zahlungen sollen zur Verbesserung von Natur- und Landschaft in der Gemarkung Straus-
berg eingesetzt werden.

Die Pflanzliste des GOP ist nicht nur als Empfehlung, sondem bindend im Bebauungsplan
festzusetzen. Ebenfalls bindend festzusetzen sind Fristen zwischen dem Beginn der Eingrif-
fe und Beendigung der Ausfihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt. _
Pflanzlisten mit AusschlieRlichkeitscharakter sind fur private Grundstiicke nicht umsetzbar.
Allenfalls kénnen solche Pflanzlisten die Aufgabe einer ,Vorschlagsliste" erflllen. Fur die
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vorgesehenen Badume im 6ffentlichen StralRenraum und die Bepflanzung des Zauns zum
Igelpfuhl ist die Pflanzliste verbindlich (Regelung im stadtebaulichen Vertrag). Zur Verdeutli-
chung, daR die Empfehlung der Pflanzliste nicht Bestandteil der textlichen Festsetzung ist,
wird der Vorschlagscharakter der Pflanzliste in den Hinweisen auf der Planzeichnung deut-
lich gemacht. Da es sich bei dem B-Plan um eine Angebotsplanung handelt und mehrere
private Eigentimer von der Planung betroffen sind, wird die Uberpriifung der Einhaltung
von Pflanzbindungen an das Bauantragsverfahren gekoppeit.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 ist dahingehend zu konkretisieren, daR3 der zu errichtende
Zaun vor Baubeginn die Funktion einer ganzjadhrigen Abgrenzung des Gebietes Igelpfuhl
und der Fldche P sichert. Der Zaun ist dauerhaft zu erhalten.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.

Die fristgemafe Errichtung des Zaunes wird im Rahmen des StraBenbaus geregelt. Der
dauerhafte Erhalt des Zauns mit der entsprechenden Pflanzbindung wird im stadtebauli-
chen Vertrag konkretisiert.

Um eine iibermé&Rig hohe Katzenpopulation im Bereich des Igelpfuhl zu vermeiden, soliten
ausgewilderte Katzen eingefangen und aus dem Plangebiet entfernt werden.

Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt.
Das Einfangen von Katzen ist nicht Gegenstand von Festsetzungen eines Bebauungspla-
nes.

Landkreis MOL - Untere Naturschutzbehorde

Folgende Bedenken und Hinweise:

Fur die beabsichtigte Neuversiegelung werden keine hinreichenden Ausgleichs- und Er-
satzmafBnahmen benannt. Es wird nicht begriindet, weshalb Neuversiegelungen nicht
durchweg durch Entsiegelung entsprechender Fldchen ausgeglichen werden sollen. Der
Bebauungsplan trifft dahingehend keine rechtsverbindliche Regelung zur Minderung, zum
Ausgleich bzw. zum Ersatz der zu erwartenden Beeintrachtigungen in Natur -und Land-
schaft.

Dem Belang wurde entsprochen.

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch im Stadtgebiet Strausberg insge-
samt stehen Flachen fur eine Entsiegelung zur Verfagung. Um jedoch den notwendigen
Ausgleich bzw. Ersatz fur die vorgesehene Versiegelung im Plangebiet zu erbringen, wer-
den Ausgleichszahlungen im stédtebaulichen Vertrag vereinbart. Diese Ausgleichszahlun-
gen sollen in Absprache mit der UNB fur MaBnahmen der Verbesserung von Natur- und
Landschaft in der Gemarkung Strausberg eingesetzt werden.

Es wird nicht begrindet, warum von den 30 im GOP vorgesehenen StraBenbdumen nur 20
ubernommen wurden und warum sich die im GOP offenbar vorgesehenen Gehélzpflanzun-
gen nur teilweise wiederfinden.

Der Hinweis wurde bericksichtigt.

Die Darstellung der StraRenbdume in der Planzeichnung ist als Gestaltungsvorschlag zu
verstehen. Bindend ist die textl. Festsetzung Nr. 12, die einen Pflanzabstand von 8 m bei
einem Gesamtprofil Uber 4,75 m vorsieht. Danach ist die Pflanzungvon ca. 34 Baumen
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moglich. Die im GOP vorgesehenen Gehoize wurden samtlich Gbemommen. Bei einem
Geholzstreifen wurde der Standort geéndert.

Die Umsetzung der Planung bedarf der vorherigen Ausgliederung aus dem Landschafts-
schutzgebiet.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.
Nach Uberarbeitung des GOP wurde der Antrag auf Ausgliederung aus dem LSG gestellt.

Es wird angeregt, dal3 der Festsetzung zu Einfriedungen folgendes hinzugefigt wird,
~Einfriedungen sind fir Kleintiere durchlassig zu gestalten”.

Der Hinweis wurde nicht berucksichtigt.

Eine Festsetzung zu Einfriedungen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
getroffen, da sowohl gestalterische Grlnde als auch die benannten faunistischen Belange
einen solchen Eingriff in die Grundstlicksnutzung nicht rechtfertigen.

Die Festsetzung Nr. 9 u. 10 solite mit : ,in der Héhe freiwachsend” ergénzt werden.

Die Anregung wurde beriicksichtigt.

Hinweise zum Griinordnungsplan:

Im Erduterungsbericht des GOP sollten die Bestandsdarstellung und -bewertung sowie die
Eingriffsdarstellung und -bewertung in eigenstdndigen Kaptiteln erfolgen. Das Kapitel Kon-
fliktanalyse sollte nicht nur die durch den B-Plan zu erwartenden Eingriffe benennen son-
demn auch eine Analyse leisten. Es fehlt es nachvollziehbare Bewertung der vorgesehenen
Minderungs- und KompensationsmaBnahmen. Bei den AusgleichsmaBnahmen handelt es
sich teilweise um MinderungsmaRnahmen.

Die Hinweise wurden beriicksichtigt. )
Nach Prifung der Hinweise erfolgt gegebenenfalls eine Uberarbeitung des Griinordnungs-
planes. Die Inhalte des Bebauungsplanes werden damit nicht beeintréachtigt.

Samtliche im Plangebiet vorgesehenen Pflanzungen sind durch eindeutige Verortung ent-
sprechender méglichst bemaBter Pflanzgebote in der Planzeichnung und/oder verbal in den
textlichen Festsetfzungen festzusetzen. Dies gilt auch fiir Gebote zur Entwicklung 6kologisch
wertvollere Biotoptypen. Fir sémtliche vorhandenen Gehdlze sollten Erhaltungsgebote
festgesetzt werden.

Die Flachen far die vorgesehen Bepflanzungen wurden durch Breitenangaben verortet und
verbal festgesetzt. Die zu erhaltenden Biotopstrukturen wurden gesichert.

Nach Prifung der Hinweise erfolgte eine Uberarbeitung des Griinordnungsplanes. Im ein-

zelnen sind dies:

1. Ausgleich der Neuversiegelung mit Neuberechnung der Ausgangswerte, die sich aus der
Vorbelastung des Bodens ergibt, sowie einer weiteren Entsiegelungsmaéglichkeit im
Trinkwasserschutzgebiet Zone Il (Reduzierung der bebaubaren Fldche um zwei Woh-
neinheiten). Da in der Gemarkung Strausberg keine Entsiegelungsméglichkeiten mehr
bestehen, wurde ein finanzieller Ausgleich von 25 DM / m? versiegelter Flache berech-
net.
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2. Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz wurde neu berechnet und tabellarisch dargestelit.

3. Im Erlauterungsbericht des GOP sind die Bestandsdarstellung, Bestandsbewertung,
Eingriffsdarstellung und Eingriffsbewertung getrennt voneinander formuliert worden.

4. Die Konfliktanalyse sowie die Entwicklungsziele fur Natur- und Landschaftspflege wur-
den jeweils in separaten Abschnitten dargestelit.

5. Die Bewertung der Minderungs- und Kompensationsmanahmen mit der nachvollziehba-
ren Eingriffs-Ausgleichsbilanz wurde neu formuliert und berechnet.

6. Die vorgesehenen Pflanzungen sowie die Erhaltung von Gro3griin wurden in einer MaR-
nahmenkarte und die auftretenden Konflikte in einer Konfliktkarte dargestelit.

7. Die Qualitéten der zu verwendenden Pflanzarten sowie die Pflanzabstande werden im
Text benannt.

Landkreis MOL - Untere Wasserbehorde

Folgende Bedenken und Hinweise:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes befindet sich im &stlichen Bereich in der Trink-
wasserschutzzone Il. In der Schutzzone Il ist eine weitere Bebauung nicht zuléssig.

Der Belang wurde beriicksichtigt.

Von einer baulichen Inanspruchnahme der Trinkwasserschutzzone Il wird abgesehen. Auf
den Flursticken 669/1 und 700 werden im Bereich der eingetragenen Schutzzone Il keine
Uberbaubaren Grundstticksflachen ausgewiesen. Die Grenze der tiberbaubaren Grund-
stlcksflache auf den Flurstlicken 638 und 639 wird zwischen die vorhandenen Gebaude
verlegt.

Sémtliche Vorhaben im Trinkwasserschutzgebiet sind mit der unteren Wasserbehérde ab-
zustimmen.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt, durch einen Hinweis in der Planzeichnung und Be-
grundung des Bebauungsplan.

Es ist beabsichtigt innerhalb der néchsten finf Jahre eine neue Rechtsverordnung fir das
Schutzgebiet zu erlassen. Fir die Schutzzone Il wird sich im Vergleich zur bestehenden
Schutzzone keine wesentliche Verénderung ergeben. Verunreinigungen und sonstige
nachteilige Verdnderungen sind zu unteriassen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Eine geordnete Wasserver- und Abwasserentsorgung ist sicherzustellen.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt.
Eine geordnete Wasserver- und Abwasserentsorgung wird sichergestellt.

Die textl. Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und der Versickerung des Nie-
derschlagswassers sind umzusetzen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind planungsrechtliche Genehmlgungsgrundla-
gen des Bauantragsverfahrens. -
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Teileinleitungen von Niederschlagswasser der StraBenflachen in den Igelpfuhl ist friihzeitig
mit der unteren Wasserbeh6rde abzustimmen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.
Eine evtl. Teileinleitung der Niederschlagswasser wird mit der Genehmigungsbehérde ab-
gestimmt.

Landkreis MOL - Bauplanungsamt
Folgende Hinweise:

Im sddlichen Bereich der Planzeichnung unterscheidet sich die GRZ-Ausweisung (0,25 und
0,3).

Der Hinweis wurde nicht beriicksichtigt.

Aufgrund der festgesetzten Grenzen zum geschitzten Landschaftsraum des Igelpfuhls
entsteht im Vergleich zu den sonst vorgesehenen GrundstuicksgroRen eine kleinere Parzel-
le. Um bei der ungleichen GrundstlicksgréRe in diesem Bereich dennoch eine vergleichbare
Bebauung zu erméglichen wird ein, durch die ,Knotenlinie“ getrenntes, unterschiedliches
MaR der Nutzung von 0,25 und 0,3 ausgewiesen.

Die Formulierung dberbaubare und nicht liberbaubarer Grundstiicksflache in der Legende
kann nicht nachvollzogen werden, da diese Unterscheidung in der Planzeichnung fehit.
Der Hinweis wurde beriicksichtigt.

Die Unterscheidung zwischen (berbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache in
der Legende entfalit.

Die mit 2 und 3 bezeichnete Fléchen fir Geh- Fahr- und Leitungsrecht sollten die Erschlie-
Bung jedes zukiinftigen Grundsticks sichemn.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt, in dem diese Flachen verldngert wurden.

Das Amt fiir Wirtschaftsférderung weist darauf hin, daB bei dem anséssigen Steinmetzbe-
trieb nicht von einer Larmbeléstigung der benachbarten Wohnbebauung auszugehen ist.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Hinweis auf mégliche Bodendenkmale.

Der Hinweis wurde beriicksichtigt, durch Aufnahme in die Planzeichnung.

Wesentliche Planénderungen bzw. Ergénzungen durch beriicksichtigte Beden-
ken bzw.Hinweise:

e Erganzung durch eine textl. Festsetzung zur Sicherung des anséssigen Stein-
metzbetriebes.

¢ Die urspringlich vorgesehene Bebauung in der Trinkwassérschutzzone Il (2 Ge-
baude) wurde zurtickgenommen.
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Offentliche Auslegung

Unter Beachtung und Einarbeitung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde der Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom 12.05 bis 26.05 1997 geman
§ 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegt. Es gingen werden vier Hinweise und Anre-
gung ein.

Biirger N:

Es wiirde begrii3t werden, wenn die urspriinglich im Gestaltungsplan dargestellte Fugén-
gerbriicke als Anbindung zur FlieBstrale in den Bebauungsplan aufgenommen wiirde.

Nach Prifung der Eigentumsverhéltnisse zeichnete sich ab, daR eine &ffentliche Durchwe-
gung und ein Briickenbau nicht umsetzbar ist. Die urspringlich im Konzept vorgesehene
FuBwegeverbindung wirde zudem den sensiblen Landschaftsraum am Igelpfuhigraben
beanspruchen. Dieser Bereich wurde in Abstimmung mit den Naturschutzbehérden als Fl&-
che zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan
festgesetzt, um Beeintrachtigungen der Flora und Fauna zu vermeiden.

Biirger S:

Die Nutzung des Flurstiicks 669/1 als Verkehrsmischfldche wirde zur Wertminderung des
Grundsticks Friedrich-Ebert-Str. 13, insbesondere im hinteren Bereich, fiihren.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes wirken sich nicht wertmindernd auf das benannte
Grundsttick aus. Die ErschlieBung der im slidlichen Bereich gelegenen Wochenend- und
Gartengrundstiicke erfolgte bereits Gber den vorhandenen Weg auf dem Flurstiick 669/1.
Da es sich bei der zuklinftigen Wohnnutzung weiterhin um Zielverkehr handelt, ist nur von
einer geringflgigen Erhéhung der Larmbelastung durch zuséatzlichen PKW-Verkehr auszu-
gehen. Demgegenuber steht die Werterhhung durch eine weitere Bebauungsméglichkeit
im hinteren Teil des Grundstlcks durch die Ausweisung einer iberbaubaren Grundsticks-
flache. Nach der gegenwartigen planungsrechtlichen Genehmigungsgrundlage geméaR § 34
BauGB wiére eine Wohnbebauung im hinteren Teil des Grundstiicks z.Zt. nicht méglich.

Biirger G:

Nachdem ein Teil des Naturschutzgebietes neuen Einfamilienhdusern weichen muR, wird
die Auffassung vertreten, daR der Griinstreifen zwischen der Krumme Strae und der ge-
planten Bebauung der EWE als Naherholungsgebiet (Kleingarten) bestehen bleiben soll.
Vielmehr solite sich die Stadt uber die Neubebauung der vielen verlassenen Grundstticke,
konkret der ehemaligen Gus-Liegenschaften, Gedanken machen. Hier ist kein Bebauungs-
plan bekannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, wie groRe Teile des Stadtgebietes auch,
im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet“. Die
Stadt ist grundsétzlich bestrebt, geeignete innerstédtische Flédchen der Wohnbebauung
zuzufihren. Flr die Bebauung am Igelpfuhl vorgesehen sind nur die Bereiche, die bereits
durch Wochenend- bzw. Kleingartennutzung vorbelastet sind. Im Zuge der Neuordnung und
ErschiieBung des Gebietes soll auch fir den Bereich zwischen Krumme Strafie und dem
vorhandenen Weg im Rahmen der Angebotsplanung Baurecht geschaffen werden. Der
gewlnschte Grinstreifen wird somit zugunsten der Schaffung von Baurecht zurtickgestellt.
Fur das Gelande der ehemaligen GUS-Liegenschaften gibt es einen Aufsteliungsbeschluf
fur einen Bebauungsplan sowie konkrete stadtebauliche Konzepte fur Wohnbebauung.
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Biirger E:

Der jetzigen géartnernischen Nutzung der Parzelle liegt ein Uberlassungsvertrag mit dem Rat
der Stadt vom 5.11.85 zugrunde. Es wird bemerkt, daR der Bebauungsplan ohne Riicksicht
der ungeklarten Eigentumsverhéltnisse und der Bedingungen des Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz und des Sachenrechtsbereinigungsgesetzes vorgelegt wird. Aufgrund nicht
erfolgter Information der Pachter und Nutzer (ber die Sachlage herrscht allgemeine Unsi-
cherheit iber die perspektivische Nutzung. Ein gemeinsames Gespréch kénnte die Lage
entspannen.

Der Bebauungsplan schafft im Sinne der ,Angebotsplanung” Baurecht ungeachtet der Ei-
gentumsverhdlitnisse. Dies gilt auch fur das betroffene Pachtgrundstick, fir das Alteigen-
timeranspriche angemeldet wurden. Die Kleingartennutzung genief3t Bestandsschutz in
Abhangigkeit zu den Reglungen des Pachtvertrages. Fur Kleingartengrundstiicke findet
darUberhinaus das Schuldrechtséanderungsgesetz Anwendung. Es ist klarzustellen, da
durch einen Bebauungsplan bestehende Gesetze und rechtliche Regelungen nicht beein-
tréchtigt werden.

Informationen zur geplanten Nutzung wurden im Rahen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung
und 6ffentlichen Auslegung gegeben. Wann eine mégliche Nutzungsénderung vom Klein-
garten zum Wohnen vorgenommen wird und welchen Kindigungsschutz das Schuldrecht-
sdnderungsgesetz oder die einzelnen Pachtvertrage vorsieht ist nicht Gegenstand der Be-
bauungsplanung.

Abwagungsbeschlu?

Der Abwéagungsbeschlufl zum Bebauungsplan wurde am 29.05.97 durch die Stadt-
verordneten gefalt. Anderungen der Planzeichnung oder der Begrindung waren
nicht notwendig. Da die Inhalte des ErschlieBungs- und Durchfihrungsvertrages
wesentlich von dem Ergebnis der Abwagung bestimmt wurden, konnte zum damali-
gen Zeitpunkt nur ein Abwagungsbeschlull gefadt werden. Der verwaltungsintern
abgestimmte Durchfihrungs- und ErschlieBungsvertrag wird unterzeichnet, wenn die
genehmigungsfahige Ausbauplanung von der EWE vorlegt wird.

Satzungsbeschlu

Der Satzungsbeschliuf? fir den Bebauungsplan Nr. 20/97 ,Eigenheimsiediung am
Igelpfuhl* wurde mit Beschlu Nr. 41/538/1997 am 18.09.1997 von der Stadtver-
ordntetnversammlung beschiossen.
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Vi ANHANG

Pflanzliste - Liste 6kologisch standortgerechter Gehélzarten

ausgewahlte Baum- und Straucharten:

Liste A: Straucharten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name

Roter Hartriegel
Kornelkirsche

Haselnuf}

Weisdorn
Pfaffenhltchen
Gemeine Heckenkirsche
Hund-Rose
Bibernell-Rose

Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus laevigatus
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa pimpinellifoia

Liste B: Baumarten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name
Hange-Birke Betula pendula
Winter-Linde Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
Silber-Weide Salix alba (mannl.)
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Traubeneiche Quercus petraea

Straucharten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
HaselnufR Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Gemeine Heckenkirsche
Schwarze Johannisbeere

Lonicera xylosteum
Ribes nigrum

Hund-Rose Rosa canina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifoia
Hecht-Rose Rosa glauca
Liste C: Kletterpflanzen  Deutsche Name Wissenschaftlicher Name
Hopfen Humulus lupulus
Zaun-Winde Convolvulus sepium

Wald-Gei3blatt
Jelangerjelieber

Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolum
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Liste D: Baumarten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name
Schwarz-Erie Alnus glutinosa
Silber Weide Salix alba
Moor-Birke Betula pubescens

Straucharten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name

Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Liste E: Baumarten Deutsche Name Wissenschaftlicher Name

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Elsbeerbaum Sorbus torminalis
Feld-Ahorn Acer campestre
Eberesche (suR3) Sorbus ssp. moravica

Mehlbeerbaum Sorbus aria
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zulés-
sig.

2. Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des vorhandenen Steinmetzbe-
triebes auf dem Flurstick 627/1 sind im allgemeinen Wohngebiet zulassig, wenn
bezogen auf die Flachengré3e des Flurstlicks des Steinmetzbetriebes von
1050 m? ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 57 dB(A)/m? tags und
42 dB(A)/m? nachts nicht Gberschritten wird.

3. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten kann die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu 30 % Uberschritten wer-
den.

4. Die im Bebauungsplan festgelegte Firsthbhenbegrenzung gilt nicht fur technische
Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsanlagen.

5. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

6. In dem allgemeinen Wohngebiet sind fur die Niederschlagsabwasser Versicke-
rungsflachen anzulegen. Versickerungsflachen sind zu bepflanzen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten.

7. In dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasserdurchidssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenvergul, Asphai-
tierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

8. In dem allgemeinen Wohngebiet ist pro 200 m? nicht Gberbaubarer Grundstlicks-
flache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten (Pflanzliste B). Bei
der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Laub-
baume einzurechnen.

9. In dem allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Dies gilt nicht fur Wege und Zufahrten.
Mindestens 10 % der nicht Gberbaubaren Grundstulicksflachen sind dicht mit in der
Hoéhe freiwachsenden Strauchern zu bepflanzen (Pflanzliste B). Ausgenommen
sind die Grundstlicke, bei denen bereits durch die Pflanzbindung der Flache A ei-
ne Verortung dieser Festsetzung erfolgt ist.

10.Die mit A bezeichnete Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen ist dicht mit in der
Héhe freiwachsenden Strauchern zu bepflanzen (Pflanzliste A). Das Verhaltnis
der mit Strauchern zu bepflanzenden Flache zu der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen soll mindestens 10 % betragen.

11.Die mit B bezeichnete Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen ist zum allgemei-
nen Wohngebiet hin mit einem Zaun zu begrenzen, der mit Kietterpflanzen zu be-
grunen und dauerhaft zu erhalten ist (Pflanzliste C). Der anschlieRende Erlen-
bruch ist mit Nachpflanzungen von Baumen so zu entwickeln, da der Eindruck
eines geschlossenen Bestandes entsteht (Pflanzliste D).
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12.In der Stralenverkehrsflache mit einem Gesamtprofil Gber 4,75 m sind einseitig
kleinkronige Baume in einem Abstand von 8 m, in Abhangigkeit zu den Zufahrten
der Grundstlicke, zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten (Pflanzliste E). Die An-
ordnung der einreihigen StraRenbaumpflanzung kann auch alternierend erfolgen.

13.Die mit 1 bezeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten des Eigentimers bzw. der Nutzungberechtigten des bestehenden Wohn-
hauses des Flursticks 658, Flur 12 zu belasten.

14.Die mit 2 und 3 bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Aligemeinheit zu belasten.



