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.  PLANUNGSGEGENSTAND

1. Planungsanlass und Planungserfordernis

Am 18.09.1997 ist der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 23/97 ,Bruno- Blir-
gel- Strafl3e" gefasst worden. Es sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Bau von Eigenheimen auf der westlichen Seite des Stdabschnitts der Bruno- Birgel-
Stral3e geschaffen werden.

Das stadtebauliche Konzept sowie der B- Plan- Vorentwurf wurden mit dem damaligen
Investor -GEG Strausberg GmbH- sowie wichtigen Tragern 6ffentlicher Belange abge-
stimmt. Die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses haben am 07.09.1999 das stad-
tebauliche Konzept gebilligt und der Durchfiihrung der Burger- und Tragerbeteiligung zu-
gestimmt. Der Beschluss zur Entbehrlichkeit der kommunalen Flachen wurde am
27.08.1998 von der Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Am 08.10.1999 hat der Vorhabentrager der Stadt mitgeteilt, dass er sich von dem Vorha-
ben zurlickzieht. Seit Ende 1999 sind trotz Nachfragen des Stadtplanungsamtes keine
weiteren Aktivitdten der GEG Strausberg GmbH zum Bebauungsplanverfahren mehr er-
folgt.

Der geplante Wohnbaustandort ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan (FNP) als
Wohnbauflache dargestellt. Er befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt
Strausberg und in infrastrukturell gut erschlossener Stadtlage. Die ErschlieRung des
Plangebietes kann Uber das bestehende, 6ffentliche StraRenverkehrsnetz erfolgen. Zu-
satzlicher ErschlieRungsaufwand in Form von Stralenbaumaf3nahmen entsteht nicht.

Da aus stadtebaulicher Sicht an dem Planungsziel (Schaffung von Baurecht fir Einfamili-
en- oder Doppelh&user) fur die Flachen festgehalten werden soll, soll das Bebauungs-
planverfahren weiter betrieben werden, um den Bedarf an Wohnbauland in der Stadt
Strausberg zu decken. Dazu wurde das urspriingliche Konzept der GEG GmbH entspre-
chend den eingeholten Stellungnahmen von Trégern 6ffentlicher Belange Uberarbeitet.
Die Uberarbeitung hat dazu gefiihrt, dass sich der Geltungsbereich verkleinert hat und
statt der von der GEG mbH urspringlich geplanten ca. 20 Einfamilienhausern nur noch
ca. 11 errichtet werden sollen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aus folgenden Griinden erforderlich:

Das Plangebiet befindet sich im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Durch die
Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaf 8 1 Abs. 3
BauGB erreicht werden.

Die Belange von Natur und Landschaft missen beachtet und bei der Planung be-
ricksichtigt werden. Zur Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen ist ein
grunordnerischer Fachbeitrag zu erarbeiten.

2. Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 1249 sowie Teil-
flachen der Flurstiicke 1305, 1304, 1163/4 und 1253 der Flur 12, Gemarkung

Strausberg.

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca. 1 ha und wird
wie folgt begrenzt:



2.2

2.2.1.

im Norden durch die um 62 m in Richtung Stiden versetzte nordliche Grund-
stiicksgrenze des Grundstiicks Bruno- Birgel- Stral3e 17,

im Osten entlang der westlichen, durch Grundstiickseinfriedungen gekenn-
zeichneten Grundstiucksgrenzen der Grundstiicke Bruno- Burgel- Straf3e 20,
21, 22, 23 und Poetensteig 5 -6,

die stdliche Grenze des Geltungsbereiches bildet eine in dstliche Richtung
verlangerte Linie entlang der nérdlichen Grundstucksgrenze des Grund-
stucks Uhlandstral3e 14,

im Westen verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang einer in nordliche
Richtung verlangerten Linie der gstlichen Grundstiicksgrenze des Grund-
stiicks Uhlandstral3e 14 bis zur durch Grenzstein gekennzeichneten nordést-
lichen Grundstucksgrenze des Flurstiicks 2501. Der weitere Verlauf erfolgt
in einer um 40m in Richtung Westen gespiegelten Linie der westlichen,

durch Grundstiickseinfriedungen gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen
der Grundstlicke Bruno- Birgel- Strafl3e 20 und 21.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen
Stadtebauliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in gut erschlossener Stadtlage, innerhalb des
Wohngebietes ,Dichterviertel“. Die Entfernung zur nérdlich gelegenen, histo-
rischen Altstadt Strausbergs betragt ca. 2 km.

Die ErschlieRung und Parzellierung des durch lockere Einzelhausbebauung
gepragten Viertels reicht bis in die 20er Jahre des 20. Jahrhunderts zurtick
und diente der Baulandbereitstellung gréReren Umfangs zwischen Altstadt
und Vorstadt.

Aufgrund der Lagegunst sowie der zahlreichen untergenutzten Grundstiicke
durch Kleinsthauser sind seit den 1990er Jahren bereits zahlreiche neue
Einfamilienh&user entstanden.

Die an das Plangebiet 6stlich, stidlich sowie nordwestlich angrenzenden
Grundstiicke der Bruno- Birgel- und der Uhlandstral3e sind bereits bis auf
einzelne Bauliicken mit Einfamilienhdusern bebaut.

Sudlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 400m, schlief3t sich
das Einkaufszentrum ,Handelszentrum® an der Goethestral3e/ Herrenseeal-
lee und im weiteren Verlauf das Wohngebiet ,Hegermihle* an der Ernst-
Thalmann- Stral3e an.

Das Plangebiet hat eine Lange von ca. 220 m (Nord-Sud-Richtung) und eine
Breite (Ost-West-Richtung) von ca. 40 m. Das Gelande im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes weist zwischen der héchstgelegenen Stelle im Nor-
den (74,6 m U.HN) und der niedrigsten Stelle im Suden (72,8 m (.HN) einen
Hohenunterschied von ca. 2 m aus. Die topographische Situation entspricht
einer leicht abfallenden Hanglage des Plangebietes in nordstudlicher Rich-
tung. Die topografischen Verhdltnisse entsprechen der ortlichen Typik des
Dichterviertels, das insgesamt durch Hohenunterschiede im Geléande ge-
pragt ist.



2.2.2 Verkehrsanbindung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Giber die Bruno- Blirgel- Stral3e und den Poetensteig gut
an das offentliche Stral3ennetz angebunden. Die Bruno- Burgel- Straf3e flhrt
zur nordlich verlaufenden Sammelstral3e Schillerstral3e, die wiederum eine
Verbindungsstral3e zur innerdrtlichen HauptverkehrsstralRe Berliner Stral3e
darstellt. Das Plangebiet ist somit gut fir den motorisierten Individualverkehr
an das Ortliche und tberortliche StralRenverkehrsnetz angebunden.

Das B-Plangebiet verfligt Uber eine sehr gute Anbindung an das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz. In einer Entfernung von nur 250 m befindet sich
die Stral3enbahnhaltestelle ,Wolfstal* der Strausberger Eisenbahn Gesell-
schaft. Die StraRenbahn verkehrt im 20- Minuten Takt und verbindet das
Plangebiet mit der Altstadt im Norden und dem S- und Regionalbahnhof
Strausberg im Suden der Stadt. Die S-Bahn Linie 5 sowie die Regionalbahn-
linie 26 verkehren vom Bahnhof Strausberg und stellen eine schnelle Ver-
bindung nach Berlin, Strausberg- Nord bzw. Kostrzyn dar.

Weiterhin verkehren in der Berliner StralRe die Buslinien 923, 926, 927, 928
(Schulbuslinie), 929 (Schulbuslinie), 931 und 966 der Strausberger Ver-
kehrsgesellschaft. Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in Rich-
tung Norden in der Hegermuhlenstral3e und in Richtung Siiden Am Annatal.
Die Busse stellen eine regionale Verbindung zwischen Strausberg und um-
liegenden Gemeinden und Stadten dar.

Von der Bruno- Birgel- StralRe verlauft in Richtung Berliner Stral3e ein Weg,
der als FuBwegverbindung von der Bevélkerung des Dichterviertels in Rich-
tung Strausberger Eisenbahn und zum Marienberg und Straussee genutzt
wird. Der Verlauf des Fu3weges, der sich im Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans befindet, soll erhalten werden.

2.2.3 Bestandsstruktur
Naturraum

Das Plangebiet ist bis auf eine Garten- und Wochenendhausnutzung unbe-
baut. Gepragt wird es durch einen teilweise dichten, ruderal gepragten,
waldartigen Baumbestand. Der Naturraum ist wiederum starken Einfliissen
durch die angrenzende Wohngebiets- und Erholungsgrundstiicksnutzung
ausgesetzt. So befinden sich innerhalb der Vegetationsflachen entlang der
Bruno- Burgel- StralRe PKW - Abstellpléatze sowie Flachen, die zur Lagerung
von Gartenabféllen genutzt werden.

Der Bewuchs der Flachen zum angrenzenden Umspannwerk lockert auf, so
dass dort Uiberwiegend eine offene Grasflur vorhanden ist.

Es befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope im Geltungsbereich
(s.a. Pkt. 7.- Auswirkungen auf Natur und Landschatft).

Soziale Infrastruktur

Folgende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich im Einzugs-
bereich Bruno- Burgel- Stral3e/Poetensteig:

Kindertagesstatte ,Spatzennest”, Am Marienberg
Kindertagesstatte ,Am See”, Weinbergstralle
Grundschule ,Am Annatal“, ohne eigenen Hort



Grundschule Hegermihlenstral3e, Hort Strausseestrolche
Jugendfreizeiteinrichtung ,Domizil“, Am Annatal

Offentlicher Spielplatz und Bolzplatz im Wohngebiet Hegermiihle
1. Gesamtschule, Am Kieferngrund

2. Gesamtschule, Peter- Goéring- Stral3e

Schiller- Realschule, Arthur- Becker- Stral3e
Oberstufenzentrum, Wriezener Stral3e

Gymnasium, August- Bebel- Stral3e

Da mit dem B- Plan Baurecht fur lediglich ca. 11 Einfamilienh&user geschaf-
fen wird, kann davon ausgegangen werden, dass die entstehenden Bedarfe
in der naheren Umgebung in den 0.g. Einrichtungen abgedeckt werden kdn-

nen.

Leitungsbestand und technische Infrastruktur

Strom:

Die Stromversorgung erfolgt im Dichterviertel tber 1 kV- erdverlegte Leitun-
gen. Die Stadtwerke Strausberg GmbH kdnnen ihr Netz dahingehend erwei-
tern, dass das B- Plangebiet an die Stromversorgung angeschlossen wer-
den kann. Antrage zur Stromversorgung sind vom Bauherrn bei den Stadt-
werken Strausberg GmbH zu stellen.

Gas:

Die Versorgung des B- Plangebietes mit Erdgas ist moglich. Die Gasleitung
der ewe AG wurde im 6stlichen Randstreifen der Bruno- Birgel- Stral3e ent-
lang der Grundstlickszaune verlegt. Die ewe AG kann das Erdgasnetz in
Form eines Ringschlusses (von der Bruno- Birgel- StraRe zum Poetensteig)
zur Versorgung des Bebauungsplangebietes erweitern.

Wasser/Abwasser:

In der Bruno- Blrgel- Stral3e, dem Poetensteig und der Uhlandstral3e befin-
den sich Trink- und Schmutzwasserleitungen des WSE- Wasserverband
Strausberg- Erkner. Die Trinkwasserleitung wurde im gstlichen Randstreifen
der Bruno- Biirgel- Stral3e entlang der Grundstiickszaune verlegt. Die Er-
schlieBung des Plangebietes mit Wasser/ Abwasser ist durch Erweiterung
und Ausbau des vorhandenen Leitungsbestandes mdglich. Die Investitions-
mafinahme ist beim WSE vom Hoch- und Tiefbauamt der Stadt Strausberg
fur den Zeitraum 2004/2005 angemeldet worden.

Regenwasser:

Im Geltungsbereich des B- Plans kommen die Bestimmungen der Nieder-
schlagswassersatzung der Stadt Strausberg vom 18.10.2001 zur Anwen-
dung. Eine gesonderte Festsetzung zum Umgang mit Regenwasser ist im
Bebauungsplan demnach nicht erforderlich.

In der Niederschlagswassersatzung ist geregelt, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicken dezentral zu
versickern ist. Die Versickerung des Niederschlagswassers auf den jeweili-
gen Grundstiicken tragt zu einer Grundwasseranreicherung bei und dient
dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft. Gem. dem ,Ausbaukonzept Stral3enbau Dichterviertel Strausberg®
soll die Versickerung des Niederschlagswassers der Verkehrsflache tGber
Mulden innerhalb der StralRenverkehrsflache erfolgen.

Telefon:
Nach Information der Deutschen Telekom AG kann die geplante Wohnbe-



bauung an die bestehenden Leitungen im Dichterviertel angeschlossen wer-
den.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung fur den Bereich des Bebauungsplanes wird durch die
Abfallentsorgung des Landkreises Markisch-Oderland gewabhrleistet.

Bauliickenkataster und Nachfrage nach Baugrundstlicken fiir Einfamilien-
hauser
(s. Pkt. 4.1 S.12)

2.2.4 Immissionsbelastungen

Aufgrund des Umspannwerkes in der Berliner Stral3e ist eine Immissions-
prognose erarbeitet worden. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersu-
chung wurde festgestellt, dass durch den Betrieb des Umspannwerkes die
Richtwerte fir die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten gem. 8§ 4
BauNVO nicht Uberschritten werden. Dieses Ergebnis ist im Frihjahr 04 vom
Amt fur Immissionsschutz in Frankfurt (Oder) bestatigt worden.

Der einzuhaltende Mindestabstand zur 110 kV Trasse betragt nach der 26.
BImSchV (Bundesimmissionsschutz Verordnung) einen Radius von 5m um
den letzten Leiter. In der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg wird
eine Entfernung von 30 m zum letzten Leiter empfohlen. Die Entfernung
zwischen dem letzten Leiter und dem im Bebauungsplan ausgewiesenen
WA 1 betragt 70m. Es werden somit im Bebauungsplan die empfohlenen
Mindestabstande deutlich eingehalten. Zum Schutz der zukinftigen Bewoh-
ner vor Larmimmissionen sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu
zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

2.2.5 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht im Altlastenverdachts-
flachenkataster des Landkreises Markisch- Oderland gefihrt.

Aufgrund von Anwohnerinformationen wurde fur den Geltungsbereich des
B- Plans im November 1999 eine Gefahrdungsabschétzung zur Altlastensi-
tuation durchgefihrt. Im Ergebnis der Untersuchung wurde empfohlen, eine
zusatzliche, vertiefende Abschétzung der Altlastenproblematik durchzufiih-
ren.

Im Dezember 2003 ist eine Altlasten- Detailerkundung durchgefuhrt worden.
Im Bericht wird festgestellt, dass keine -in Bezug auf eine zukiinftige Wohn-
bebauung- relevanten Schadstoffgehalte ermittelt werden konnten. In Bezug
auf eine mogliche Gefahrdung von Schutzgitern ergibt sich aus den vorlie-
genden Untersuchungsergebnissen heraus kein weiterer Handlungsbedarf.
Fur die vorgefundenen Ascheablagerungen, die jedoch keine geféahrdungs-
relevanten Schadstoffe aufweisen, wird die Entsorgung empfohlen. Die Ent-
sorgung, die ein Volumen von zusammen ca. 200 m 3 umfasst, kann im Zu-
ge der Baumafinahmen durchgefiihrt werden.

Da die Metallortung zu keinen belastbaren Ergebnissen gefiihrt hat,
empfehlen die Gutachter Schirfe anzulegen, um detaillierte Aussagen zu
moglichen Vergrabungen zu erhalten. Dieser Empfehlung soll gefolgt
werden. Die MalRhahmen sollen nach Abverkauf der Grundstiicke durch die
Erwerber durchgefihrt werden.



2.2.6 Besitz - und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im
Eigentum der Stadt Strausberg.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus
dem Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 und dem Gesetz
zum Landesplanungsvertrag vom 24. Juli 1995, hier insbesondere das
Brandenburgische Landesplanungsgesetz vom 20. Juli 1995, zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Mérz 2001, sowie dem Landes-
entwicklungsprogramm vom 04. Februar 1998, dem gemeinsamen Landes-
entwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg
vom 20. Marz 1998, dem Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | -
Zentralortliche Gliederung vom 04. Juli 1995, den Landesentwicklungsplan
fur den Gesamtraum Berlin- Brandenburg (LEP GR) vom 17. August 2004
sowie dem Regionalplan Oderland- Spree vom 26.11.2001.

Strausberg erfillt im System der zentralrtlichen Gliederung die Funktion
eines Mittelzentrums. Im LEP eV ist Strausberg als Gemeinde mit
potenziellem Siedlungsbereich dargestellt. Die potenziellen
Siedlungsbereiche haben Prioritat in der rAumlichen Entwicklung. Sie sind
aus Sicht der Landesplanung Angebotsraume fir die Schaffung von
Wohnungen, Arbeitsplatzen und dazugehdoriger Infrastruktur.

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Die allgemeinen landesplanerischen Ziel-
setzungen wurden der Stadt Strausberg auf Anfrage bereits im Juli 1997
zum Konzept der GEG GmbH von der zustandigen Oberen Landesbehdrde
mitgeteilt: ,Die geplante Nutzung des Gebietes steht in Ubereinstimmung
mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung.” Im
August 04 hat die Gemeinsame Landesplanung folgende Stellungnahme
zur gednderten Planung abgegeben: ,Nach den Darstellungen des LEPeV
ist das Plangebiet dem Siedlungsbereich innerhalb des potenziellen Sied-
lungsbereichs zugeordnet. Die Siedlungsentwicklung hat hier aus Sicht der
Raumordnung Vorrang vor Freiraumnutzungen. Andere 6ffentlich rechtliche
Vorschriften bleiben davon unberihrt. Nach Ziel Z 1.01 LEPeV soll sich die
Siedlungsentwicklung vorrangig auf den Siedlungsbereich konzentrieren.
Die vorhandenen innerdértlichen Potenziale sind durch Mal3Bnahmen der In-
nenentwicklung zu aktivieren. Erneuerung und Verdichtung haben Vorrang
vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen. Die angezeigte Planung ent-
spricht den Zielen der Raumordnung. Sie erhalt die Zustimmung der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung.”

Im Regionalplan Oderland- Spree, Entwurf 1998, ist Strausberg als Mittel-
zentrum dargestellt. Zentrale Orte sollen eine zentrale Stellung bei der Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum wahrnehmen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Oderland- Spree als Bauflache darge-
stellt. Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland- Spree hat der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung gegentber erkléart, dass sich die an-
gezeigte Planung in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung befindet.



Fir die Stadt Strausberg gelten laut R&umlichem Entwicklungskonzept des
Landkreises Markisch- Oderland folgende in diesem Zusammenhang wich-
tige kreisplanerische Ziele:

Der Wohnungsbau ist zu férdern und planerisch mit Schwerpunkt in
der Stadt Strausberg zu entwickeln.

Die Entwicklung des Standortes in gut erschlossener, innerstadtischer Lage
wird der Vorgabe des Entwicklungskonzeptes gerecht, die wie folgt lautet:
Innenentwicklung geht vor Au3enentwicklung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Strausberg stellt
das Plangebiet als ,Wohnbauflache (W)“ dar. Im Bebauungsplan werden
durch die Festsetzung der ,Allgemeinen Wohngebiete* gem. § 4 BauNVO
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes planerisch ausgestaltet und
konkretisiert.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Strausberg ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als locker bebaut und frischluftbildender Bereich dargestellt.
Die Berliner Stral3e ist als larmemittierender Bereich hervorgehoben. Die
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz wird sowohl als hoch (im Nor-
den und Suden des Geltungsbereichs) als auch als gering (Mittelteil des
Geltungsbereichs) eingeordnet.

Als Biotoptypen werden Siedlungsflache und Nadel- Laub- Mischwald dar-
gestellt. Hinsichtlich der Klassifizierung Landschaftsbild/Erholung wird fur
das Plangebiet Siedlungsbereich mit hohem Griinanteil ermittelt. Hinsicht-
lich der Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege wird fur das Plangebiet die Erhaltung der Bodenfunktion
sowie eine hohe Grundwasseranreicherung formuliert. Als MaRnahme bei
geplanten Siedlungsverdichtungen soll eine Reduzierung des Versiege-
lungsgrades auf das unvermeidliche Malf3 erfolgen. Die Flachen des ruhen-
den Verkehrs sollen mit halboffener Versiegelung (z.B. Rasengittersteinen)
erfolgen.



4.

PLANINHALT

Planungsgrundsatze

4.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes - Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept geht von einem weitgehenden Erhalt der wertvollen
Bereiche der bestehenden Restwaldflachen sowie der das Landschaftsbild pragen-
den grof3en Bdschung im nordlichen Anschluss an das Plangebiet aus. Der beste-
hende Weg sowie die Griinverbindung zwischen der Berliner Stral3e und der Bruno-
Birgel- StralRe sollen ebenfalls erhalten bleiben. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ist in Abstimmung mit der Forstbehdrde sowie dem Ministerium fir Landwirt-
schaft, Umweltschutz und Raumordnung zur Vereinbarkeit der Planung mit den
Schutzzwecken des LSG ,Strausberger- und Blumenthaler Wald- und Seengebiet*
erfolgt. Gegeniiber dem im Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 1997 dargestellten
Geltungsbereich bleibt der jetzige zurtick.

Nordlich der Durchwegung ist ohne einen nachhaltigen Eingriff in die Boschung le-
diglich die Mdglichkeit zur Errichtung eines Doppelhauses bzw. Einfamilienhauses
gegeben. Sudlich der Durchwegung ist eine straf3enbegleitende Bebauung mit frei-
stehenden Einfamilienhdusern vorgesehen. Mit der Schaffung des Baurechts fir ca.
11 Einfamilienh&user in gut erschlossener Stadtlage soll im Grundsatz der Zersiede-
lung entgegengewirkt und die Innenentwicklung gestarkt werden.

Sudwestlich des Poetensteigs ist eine Bebauung in zweiter Reihe moglich, die so-
wohl von der Bruno- Birgel- als auch von der Uhlandstraf3e erschlossen werden
kann. Die Erschlief3ung der riickwértigen Bebauung kann durch einen von der Uh-
landstral3e abzweigenden, bereits bestehenden Anliegerweg erfolgen. Dieser
Stichweg (L&nge: 35 m) verlauft ebenfalls Giber ein stadtisches Grundstick, so dass
die ErschlieRung der beiden rickwartigen Einfamilienhduser tiber die Eintragung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts gesichert werden kann.

Folgender durchschnittlicher Grundstiicks- und Gebaudeschlissel ist moglich:

9 Grundstlicke mit einer Grundstlicksgrof3e von jeweils ca. 480- 520 m2 fur
die Errichtung von freistehenden Einfamilienhausern,

2 Grundstiicke mit einer Grundstticksgrof3e von jeweils ca. 330 m2 fur die
Errichtung einer Doppelhaushélfte nordlich der 6ffentlichen Grinflache.

Entsprechend der Lage des Plangebietes kommt der Einbindung der Einfamilien-
hauser in den angrenzenden, ruderal gepragten waldartigen Baumbestand eine
besondere Bedeutung zu. Das Konzept ist darauf aufgebaut, einerseits attraktive
Wohnbereiche zu schaffen und andererseits den Baumbestand in den riickwartigen
Grundstlcksbereichen zu erhalten.

Durch die Ausweisung der offentlichen Grinflache wird der Erhalt des in Ost-West-
Richtung verlaufenden FulRweges (Breite ca. 3,0 m) im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes gesichert. Damit besteht eine langfristige, gute ful3laufige Erreich-
barkeit vom Dichterviertel in Richtung Berliner Stral3e sowie zur Stral3enbahnhalte-
stelle ,Wolfstal“. Mit dem FuRweg durch die Griinflache wird auch die fu3laufige
Erreichbarkeit des in Nord-West-Richtung gelegenen Straussees gewahrleistet.



Baultickenkataster und Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Einfamilienh&u-
ser

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung in Strausberg verlauft seit 1990 nega-
tiv und wird es voraussichtlich — in abgeschwachter Form- auch bleiben. Sie
l&sst sich nur durch Wanderungsgewinne auffangen. Die Wanderungsbewe-
gungen waren sehr umfanglich. Erst in den letzten Jahren hat Strausberg von
Wanderungsgewinnen profitiert. Insbesondere Zuwanderungen aus Berlin ha-
ben zu einem leichten Bevolkerungswachstum beigetragen. Die Zahl der
Haushalte ist in etwa gleich geblieben, da sich die Gro3e der Haushalte ver-
kleinert hat. Die Einfamilienhausgebiete sind dagegen standig gewachsen. Die
Verlagerung der Bevolkerung in die Einfamilienhausgebiete diirfte insoweit an-
halten. Daher ist nicht nur im Falle eines Bevolkerungswachstums sondern
auch im Falle von Bevdlkerungsverlusten mit einer Nachfrage an Eigenheim-
bauland zu rechnen.

Das Ansteigen der Nachfrage resultiert unter anderem aus der Entwicklung der
neuen Einfamilienhausgebiete ,Am Stadtwald”, ,Hegermuhlengrund®, ,Am Wil-
kendorfer Weg* und ,Zum Erlengrund®. Sie werden von den grundstiickssu-
chenden Eigenheimbauherren sehr gut angenommen. Von den 631 geplanten
WE in den benannten Neubaugebieten stehen Bauwilligen noch 26 WE zur
Verfugung. Weitere 40 WE stehen in den Wohngebieten Am Kornblumenweg
(15 WE), ndrdliche Fontanestral3e/ ehem. Kita (9), Seeblick/BadstralRe (4), He-
germuhlenstralBe/ Rehfelder StralRe (3) und Jagerstralie (9) zur Verfigung.

Entsprechend der bisherigen Entwicklung der neuen Wohngebiete in denen
seit 1998 jahrlich durchschnittlich 100 WE entstanden sind, kann angenommen
werden, dass das derzeitige Angebot bis zum Jahr 2005 reichen wird.

Verglichen mit vorbenannter Entwicklung stellt sich Entwicklung im Bestand
ahnlich erfolgreich dar, wie an der Entwicklung des Dichterviertel nachgewie-
sen werden kann. Die Gebietskulisse des Dichterviertels ist wie folgt gefasst:
Von der Berliner Stral3e in ndrdliche Richtung bis zum Spitzmiihlenweg, dann
in nordlicher Richtung entlang des Straussees bis zur Kopernikusstral3e, von
dort in stdlicher Richtung tber die Berliner Stral3e zur Elisabethstral3e, dieser
folgend in Ostliche Richtung zur Hegermuhlenstrale, diese bis zu ihrem sudli-
chen Ende - ohne Beriicksichtigung des neuen Wohngebiets an der Heger-
muhlenstralRe — aber einschlief3lich der Rehfelder Strafe und abschlieRend
westlich der S- Bahn Trasse uber die Goethestralie in sidwestliche Richtung
zur Berliner Straf3e. In diesem Gebiet hat sich die Einwohnerzahl von 2204 EW
im Jahr 1991 auf rund 3000 EW erhoht. Offensichtlich gibt es auch eine groRRe
Nachfragegruppe von Eigenheimbauwilligen, die nicht in neuen Einfamilien-
hausgebieten, sondern im Bestand bauen mdchte.

Aus diesem Grund hat die Stadt Strausberg nach § 200 Baugesetzbuch den
Beschluss gefasst, ein Baullickenkataster flachendeckend fir das gesamte
Stadtgebiet zu erstellen und fortzuschreiben. Bisher wurden in den 4 grol3en
Bestandsgebieten (Gartenstadt, Schillerhdhe, Dichterviertel, Vorstadt) 307
Bauliicken erfasst.

Von diesen Bauliicken werden zur Zeit noch 231 fir Freizeitzwecke genutzt. 76
sind klassische Bauliicken. Zwei Eigentiimer haben Ihr Grundsttick bereits ver-
kauft ( 3 WE moglich). Daruber hinaus haben sich lediglich 23 Eigentimer ver-
kaufsbereit erklart. Weitere 20 Eigentiimer haben erklart, dass sie beabsichti-
gen, ihr Grundstuck innerhalb der néchsten fiinf Jahre selbst zu bebauen.

Aus vorbenannten Grinden ist die Stadt Strausberg daher bestrebt, fir ein
ausreichendes Angebot an Grundstiicken fiir den Bau von Einfamilienhausern



im Bestand und in den neuen Einfamilienhausgebieten Sorge zu tragen.

Andere, alternativ zu entwickelnde Flachen, die sich ebenfalls im stadtischen
Besitz befinden, sind nicht vorhanden. Der aktuelle Stand des Baullickenkatas-
ters kann im Internet unter der Adresse www.stadt-strausberg.de (Link Stadt-
entwicklung/Wohnen; Wohnen/ Wohnbauland, Bauliickentabelle) eingesehen
werden.

4.2 Verkehrliche ErschlielBung

Die Anbindung des Bebauungsplangebietes erfolgt von Norden Uber die Schiller-
und Bruno- Burgel- Stral3e sowie von Stiden uber die Uhlandstral3e und den Poe-
tensteig.

Die Bruno- Burgel- StraRe und der Poetensteig wird bereits von den Anliegern und
deren Besuchern befahren. Auf Grund der geplanten Wohnbebauung ergibt sich ein
geringfligig erhdhtes Verkehrsautkommen fiir das bestehende 6ffentliche Stral3en-
netz. Um unnotige Umwegverkehre im Bereich der Bruno- Biirgel- Stral3e/ Poeten-
steig zu verhindern, soll die Verbindung zwischen dem Poetensteig und der Bruno-
Birgel- Stral3e wieder hergestellt werden.

Die bauordnungsrechtlichen Stellplatze werden auf den privaten Grundstticken un-
tergebracht. Der fur die allgemeinen Wohngebiete notwendige Anteil an Besucher-
stellplatzen wird im Offentlichen StraRenraum nachgewiesen.

Die Bruno- Burgel- StraRe und der Poetensteig wird bereits von den Anliegern, de-
ren Besuchern sowie von Mill-, Rettungs-, Feuerwehr- und Mdbeltransportfahrzeu-
gen befahren. Auf Grund der geplanten Wohnbebauung ergibt sich lediglich ein ge-
ringflgig erhdhtes Verkehrsaufkommen fir das bestehende offentliche Stral3enver-
kehrsnetz. Im B- Plan sind somit keine zuséatzlichen Festsetzungen zur verkehrli-
chen ErschlieBung des Plangebietes notwendig.

FuRgéanger- und Radverkehr

Die Wegebeziehungen aus der entstehenden Wohnbebauung zu 6ffentlichen und
privaten Einrichtungen sowie zum offentlichen Personennahverkehr erfolgt ebenso
wie fur den motorisierten Verkehr Uber die Bruno- Birgel- StraRe und den Poeten-
steig. Ein Weg fur FuRganger und Radfahrer fiihrt durch die 6ffentliche Grunflache
zur Haltestelle ,Wolfstal“ an der Berliner Stral3e. Dieser Weg verlauft ebenfalls tber
ein stadtisches Grundstick, so dass die Durchwegung fir die Offentlichkeit gesi-
chert ist.

StraRenausbaukonzept

Die StrafRen im Dichterviertel sind grof3tenteils unbefestigt. Fir das Dichterviertel ist
ein StralRenausbaukonzept erarbeitet worden. Dies sieht fir den Bereich der Bruno-
Birgel- StralR3e zwischen Freileitungstrasse bis Poetensteig einen Stral3enquer-
schnitt von 10 m Breite vor. Flr den Poetensteig sieht das Ausbaukonzept einen
Stral3enquerschnitt von 7 m Breite vor. Nach Umsetzung der Stral3enausbaumal3-
nahmen ist fiir das Dichterviertel eine verminderte Geschwindigkeit (Tempo 30) vor-
gesehen. Im Bebauungsplan werden diese Stral3enbreiten sowohl fir die Bruno-
Birgel- Stral3e als auch fiir den Poetensteig festgesetzt.

Fir die Umsetzung des StraRenausbaukonzepts gibt es noch keinen festgelegten
Zeitpunkt.

Erreichbarkeit des Plangebiets fur Baufahrzeuge
Die Befahrbarkeit der StrafRen fir Baufahrzeuge ist durch eine Fachfirma gepruft
worden. Die Markon- Bau GmbH hat im Rahmen einer Ortsbesichtigung am




19.05.04 festgestellt, dass die Erschlie3ung des Plangebiets fir Baufahrzeuge
(auch fur Sattelschlepper) tGiber die Heinrich- Heine- Stral3e und die Bruno- Blrgel-
Stral3e erfolgen kann. Ungeeignet als ErschlieBungsstralie ist der Poetensteig.
Grundsatzlich in Frage kommt auch die Uhlandstral3e, jedoch wird die Bruno- Biir-
gel- Stral3e bevorzugt. Problematische Steigungsstrecken kdnnen somit vermieden
werden. Eine Bebauung des Plangebietes mit Einfamilienh&usern, wie es im stadte-
baulichen Konzept dargestellt ist, ist demnach sowohl unter den verkehrlichen Vor-
aussetzungen als auch unter der ortlichen Geléandeauspragung der Baugrundstiicke
moglich.

Da sich die Errichtung der Einfamilienhduser Giber mehrere Jahre erstrecken kann,
wird sich der Verkehr durch Baufahrzeuge verteilen. Eine zusétzliche Befestigung
der Stral3en fur Baufahrzeuge ist aufgrund des geringen Umfangs der Baumaf3nah-
me (ca. 11 Einfamilienh&user) nicht erforderlich. Entstehende Stralenschaden wer-
den, wie in Strausberg Ublich, vom KSS behoben.

4.3 Beruicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan soll der das Gebiet pragende Naturraum berlcksichtigt und wei-
testgehend bei einer Bebauung integriert werden. Dabei steht die Vertraglichkeit der
Planung mit dem teilweise dichten, ruderal gepragten waldartigen Baumbestand im
Vordergrund. Biotopflachen werden in einer Gréf3enordnung von max. ca. 10% ver-
loren gehen. Das gesamte Waldchen, welches tiber den Geltungsbereich des B-
Plans hinausgeht, hat eine Flache von ca. 3 ha; im B- Plan werden lediglich ca.
3.000 m2 als mdgliche Bauflache (im Randbereich des Waldchens, an der Bruno-
Birgel- Stral3e) ausgewiesen.

Das Alter der Baume, die sich innerhalb des Geltungsbereichs des B- Plans befin-
den, wurden von der Gutachterin auf ca. 20 Jahre geschatzt. Altere Baume befinden
sich durchweg aulRerhalb des Geltungsbereichs in Richtung Berliner Stral3e sowie in
nordliche Richtung. Zum nachhaltigen Erhalt der Flora/Fauna werden im Plangebiet
einschrankende Festsetzungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke getroffen (s.
Pkt. 5.2- Bauweise und Uberbaubare Grundstuicksflachen).

Im grunordnerischen Fachbeitrag erfolgt eine schutzgutbezogene Bilanzierung des
geplanten Eingriffs und die Ermittlung von entsprechenden Ausgleichs- und Ersatz-
maf3nahmen.

Entwicklung einer Sukzessionsflache

Zusatzlich zu den eingriffsvermindernden Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll eine ca. 1.000 m? gro3e Flache der Sukzession tberlassen
werden. Die stadteigene Flache, die zur Zeit gro3flachig mit Rasen bewachsen ist,
befindet sich in einer Entfernung von lediglich 25m zur nordwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze.

Mit der Auswahl der Flache ist sicher gestellt, dass ein naturraumlicher Bezug zum
Eingriff besteht.

Versickerung von Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des B- Plans kommen die Bestimmungen der Niederschlags-
wassersatzung der Stadt Strausberg zur Anwendung. Darin ist geregelt, dass das
anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern ist. Die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser tragt zu einer Grundwasseranreicherung bei und
dient dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schatft.




4.4 Vereinbarkeit mit dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) , Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet*”

Das Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz hat
schriftlich bestatigt, dass im Hinblick auf die Bestimmungen fur das LSG die geplan-
te Bebauung an der westlichen Seite der Bruno- Birgel- Straf3e zulassig ist. Dem
Antrag der Stadt zur Vereinbarkeit der Planung mit den Bestimmungen der Schutz-
gebietsverordnung des LSG "Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seenge-
biet" ist mit Entscheidung des Ministeriums vom April 2005 stattgegeben worden.

4.5 Waldumwandlung

Das Amt fur Forstwirtschaft Millrose hat zum Antrag der Stadt vom 02.10.03 auf
Zusicherung einer spateren Waldumwandlung gem. 8§ 38 VwVfGBbg mit Schreiben
vom 13.10.03 mitgeteilt, dass fiir die vorgesehene Bebauung die Erteilung der Ge-
nehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart (hier: Wohnen)
zugestimmt wird. Weiter wird mitgeteilt, dass das Vorhaben mit dem bestatigten
FNP Ubereinstimmt, der Eingriff als vertretbar und vor allem im Bereich des Pla-
nungsgebietes teilweise durch ErsatzmalRnahmen ausgeglichen werden kann.

Zum Ausgleich fir den Verlust des Waldes sind die Ersatzmaflinahmen Erstauffors-
tung und Okologischer Waldumbau geprift worden. Die Prifung hat ergeben, dass
sich zur Zeit keine kurz- bis mittelfristig zu aktivierenden Erstaufforstungsflachen in
Strausberg befinden. Aus diesem Grund ist vorgesehen, dass im Stadtwald auf ei-
ner Flache von 2,66 ha im Forstrevier Spitzmuihle 6kologischer Waldumbau durch-
gefuhrt werden soll. Die Stadt Strausberg stimmt sich z.Zt. mit der Unteren Forstbe-
horde zu Flachen im Stadtgebiet ab, die in Zukunft flr eine kurzfristig umsetzbare
Erstaufforstung zu Verfligung stehen.

Abstand baulicher Anlagen zum Wald

Im WA 1 betragt der Abstand zwischen der mdglichen Doppelhausbebauung und
dem angrenzenden Wald mindestens 3 m (in Richtung Norden) bzw. mindestens
12 m (in Richtung Westen). Im WA 2 variiert der riickwartige Abstand der Wohnbe-
bauung zum Wald zwischen mindestens 3 - 10 m. Der Uberwiegende Bereich im
WA 2 verfligt Uber einen Mindestabstand von 7 m. Die Baumlange der im angren-
zenden Wald vorhandenen Baume betragt ca. 8- 10 m, wobei ein Grof3teil der Bau-
me seine max. Hohe bereits erreicht hat. Im nordlichen Bereich des WA 1 befinden
sich wenige Einzelbdume, die eine Baumhohe von ca. 13 m erreichen.

Der Landesgesetzgeber hat sowohl in der Brandenburgischen Bauordnung als auch
im Waldgesetz auf konkrete Regelungen hinsichtlich notwendiger Mindestabstande
zwischen Bebauung und Wald zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und
Waldbrand verzichtet.

Um die Waldbesitzer (die Stadt Strausberg und private Dritte) jedoch vor mdglichen
Schadensersatzforderungen, die durch die Schaffung des Baurechts entstehen
kdnnen, zu schitzen, soll beim Verkauf der Grundstiicke eine
Haftungsverzichtserklarung zur Geltendmachung von Schadensersatzanspriichen
vom Kaufer des Grundstiicks eingeholt werden. Die Haftungsverzichtserklarung soll
auch grundbuchlich gesichert werden.

4.6 Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP)
Seit dem 3. August 2001 ist eine umfassende Anderung des Rechts der

Umweltvertraglichkeitspriifung in Kraft getreten, das eine erhebliche Ausweitung
UVP- pflichtiger Vorhaben vorsieht. Das Gesetz tber die



pflichtiger Vorhaben vorsieht. Das Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) bestimmt nun, welche Bebauungspléane UVP- pflichtig sind bzw. einer
Vorpriufung des Einzelfalls bedirfen, wahrend das Baugesetzbuch regelt, wie eine
UVP im Bebauungsplanverfahren durchzufiihren ist.

Die UVP- pflichtigen Vorhaben bzw. die Vorhaben, die einer allgemeinen Vorpru-
fung des Einzelfalls gem. 8 3 ¢ UVPG zu unterziehen sind, sind in der Anlage zum
UVPG aufgefuhrt. Nach Punkt 18.7 ist fur sonstige bauliche Anlagen, fir die im
bisherigen Aul3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ab einer zuléassigen
Grundflache von 20.000 m2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgese-
hen, ab einer zulassigen Grundflache von 100.000 m? ist die Durchfihrung einer
UVP Pflicht. Fir den Bebauungsplan ist weder eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls noch die Durchfuihrung einer UVP erforderlich, da die max. zulassig zu
versiegelnde Grundflache insgesamt 1.600 m2 betragt.

5. Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden entsprechend § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemeine Wohngebiete (WA) aus-
gewiesen, um die Entwicklung der geplanten Einfamilienhduser pla-
nungsrechtlich zu sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
auf den neu zu parzellierenden Grundstiicken zu ermdglichen. Entspre-
chend der Zweckbestimmung des § 4 BauNVO sind allgemeine Wohn-
gebiete vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Daneben sind weitere das
Wohnen ergédnzende Nutzungsarten zuldssig, die das Wohnen jedoch
nicht beeintrachtigen sollen. Die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsar-
ten mussen sich storungsfrei einbinden.

Immissionsschutz

Das Landesumweltamt teilt in seiner Stellungnahme vom 19.08.04 mit,
dass die immissionsschutzrechtlichen Belange durch die zu erwarten-
den Geréauscheinwirkungen des in westlicher Richtung gelegenen Um-
spannwerkes sowie der in der gleichen Richtung verlaufenden Berliner
Stral3e berthrt werden. Zur Beurteilung werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 herangezogen (WA), tags 60 dB (A), nachts 40 bzw. 45
fur Verkehrslarm dB (A). Aufgrund der geometrischen Lage, der Ein-
wirkzeiten und der vorhandenen Verkehrsbelastung sowie auf der
Grundlage schalltechnischer Untersuchungen, insbesondere orientie-
render Messungen am Umspannwerk, kann eingeschatzt werden, dass
Uberschreitungen der 0.g. Orientierungswerte nicht zu erwarten sind.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden die gerausch- und
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben beriicksichtigt. Das Landesum-
weltamt hat auch bestétigt, dass durch den Wegfall des Waldstreifens
durch die Bebauung keine relevante Erhéhung der Larmbelastung im
bestehenden Wohngebiet an der Bruno- Birgel- Stral3e entsteht, d.h.
mit der Bebauung werden die zulassigen Werte fiir allgemeine Wohn-
gebiete, auch die im Bestand, nicht unterschritten.

Das LBVS- Landesamt fiir Bauen, Verkehr und Stral3enwesen hat all-
gemein darauf hingewiesen, dass geringe Fluglarmbeeintrachtigungen
im Plangebiet mdglich sind.



Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpas-
sungsfahigkeit ausgeschlossen werden. Dies begriindet sich mit ihrer
verkehrserzeugenden Funktion, sowie dem hohen Versiegelungsgrad
und der Umweltproblematik hinsichtlich der Tankstellennutzung.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

1. Inden allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig.
(8 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Das stadtebauliche Konzept sieht gemaf der stadtebaulichen Struktur
des Dichterviertels die Errichtung von freistehenden Einzel- und Dop-
pelh&usern vor. Zur Sicherung dieser Zielsetzung soll die Zul&ssigkeit
von Mehrfamilienhdusern mit mehr als zwei Wohnungen planungsrecht-
lich ausgeschlossen werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

2. In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Wohngeb&aude nicht
mehr als zwei Wohnungen haben.
(89 Abs. 1 Nr. 1i.V. mit Nr. 6 BauGB)

MaR der baulichen Nutzung
Das stadtebauliche Konzept basiert auf der Errichtung von freistehen-
den Einfamilienhdusern sowie von zwei Doppelh&ausern.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt.
Damit ist die Realisierung von Einzel- und Doppelh&usern entsprechend
der vorgeschlagenen Parzellierung mdglich.

Um dem Landschaftsplan gerecht zu werden und um einer weiteren
Versiegelung entgegen zu wirken, wird die mégliche Uberschreitung fiir
Flachen von Nebenanlagen, Terrassen, Garagen, Zufahrten und Wegen
auf 35% beschrankt.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

3. Beider Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die
Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die festgesetz-
te Grundflachenzahl nur bis zu 35 von Hundert Gberschritten
werden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

Mit der Festsetzung von Il Vollgeschossen wird auch der Novellierung
der Brandenburgischen Bauordnung entsprochen, wonach Dachge-
schosse grundsatzlich auch als Vollgeschosse angerechnet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten soll eine max. zulassige Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt werden. In Anlehnung an die Geb&udetypik

im Dichterviertel wird die Geschossigkeit mit Il Vollgeschossen im Be-

bauungsplan festgesetzt. Mit der Festsetzung zur max. zulassigen An-
zahl der Vollgeschosse soll sicher gestellt werden, dass durch zu hohe
Gebaude eine gegenseitige Verschattung benachbarter Grundstiicke

erfolgt.



Mit der Festsetzung zur Errichtung von max. zwei Vollgeschossen wird
in Verbindung mit den Regelungen in der novellierten Brandenburgi-
schen Bauordnung eine ausreichende Begrenzung der Gebaudehdhen
im Plangebiet sicher gestellt. So wird einerseits gewahrleistet, dass die
individuell gewiinschte Wohnflache im Rahmen der zuldssigen GRZ
flachensparend realisiert werden kann und andererseits ein ausreichen-
der MaRRbestimmungsfaktor zur zulassigen Hohe der baulichen Anlagen
als Héchstmal’ festgesetzt wird.

5.2 Bauweise und tGiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Zur Realisierung der geplanten Einzel- und Doppelhduser sowie zur
Wahrung der stadtebaulichen Struktur des Dichterviertels wird in den
Allgemeinen Wohngebieten die abweichende Bauweise festgesetzt.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels soll die Zulassigkeit von Gebaude-
langen mit mehr als 15 m ausgeschlossen werden. Ziel ist es, Beein-
trachtigungen des Erscheinungsbildes durch zu grofRe Baukdrper zu
vermeiden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

4. In den allgemeinen Wohngebieten sind Hausformen nur bis zu
einer max. Lange von 15 m zuléassig.
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen Griinden und aus Griinden des Naturschutzes
werden fur die Eingrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
Baugrenzen festgesetzt. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren und
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auch die Mindestab-
stdnde zu angrenzenden Grundstiicken auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs sichergestellt.

Die Tiefe der berbaubaren Grundstticksflache wird mit 15 m festge-
setzt und erlaubt ein Vor- und Riickspringen der Geb&aude. Weiterhin
soll mit der Ausweisung der Baugrenzen in einer Tiefe von 3- 18 m, ge-
messen von der Stral3enbegrenzungslinie der Bruno- Birgel- Stral3e,
sicher gestellt werden, dass der Vegetationsbestand in den riickwarti-
gen Grundstiicksbereichen an der Bruno- Burgel- Stral3e in einer Tiefe
von 7m weitgehend erhalten werden kann und andererseits eine min-
destens 3 m breite, gebietstypische Vorgartenzone entsteht.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

5. Der Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie der Bruno-
Birgel- StraRe und der vorderen Baugrenze ist von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO frei zu
halten.

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6,8 14 Abs.1 BauNVO)

Dariiber hinaus sind in Abhéngigkeit zu den bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelungen keine weiteren Einschrankungen zu der Stellung
der Gebaude und Nebenanlagen auf den Grundstticken vorgesehen.
Dies soll eine individuelle Grundstlicksausnutzung erméglichen.



5.3 Verkehrliche Erschlie3ung

Die Anbindung des Bebauungsplangebiets erfolgt von Norden tber die
Schiller- und Bruno- Biirgel- Stral3e sowie von Siden tber die Uhland-
straf3e und den Poetensteig. Auf Grund der geplanten Wohnbebauung
ergibt sich nur ein geringfligig erhéhtes Verkehrsaufkommen. Fir die
ErschlieBung des Plangebietes ist weder eine Neuanlage noch ein Aus-
bau der Bruno- Biirgel- Strafl3e und des Poetensteiges erforderlich.

Die Bruno- Burgel- StraRe wird gem. dem ,Ausbaukonzept StraRenbau
Dichterviertel in Strausberg” in einer Breite von 10m als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Mit der im B- Plan festgesetzten Breite der Stra-
Renverkehrsflache ist die ErschlieBung fur Mull-, Rettungs-, Feuerwehr-
und Md6beltransportfahrzeuge gesichert.

Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Inhalt des Bebau-
ungsplanes; die Gestaltungsvorschlage des ,Ausbaukonzeptes” haben
jedoch bei der Ausweisung der StralRenverkehrsflache Berticksichtigung
gefunden. Die Gestaltungsvorschlage sehen folgende Stral3enquer-
schnitte vor:

Bruno- Biirgel- StralRe
2m Grunstreifen, 4m Fahrbahn, 1m Griinstreifen, 2,5m Mulde, 0,5m
Randstreifen.

Poetensteig
1m Grinstreifen, 3m Fahrbahn, 0,75m Schotterrasen, 2m Mulde, 0,25m

Randstreifen.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Flurstiicks 1251 wird im WA 2 eine
Flache mit einer Breite von 3m mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Nutzers des Flurstiicks 1251 festgesetzt. Folgende Fest-
setzung wird im Bebauungsplan getroffen:

6. Die Flache ABCDA ist zugunsten des Nutzers des Flurstiicks
1251, sowie dessen Besuchern, mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.4 Grunflachen

Grunflachen besitzen positive Funktionen fur den Naturhaushalt, den
Biotop- und Artenschutz sowie fir das Landschaftsbild und sind fur die
Schutzguter Boden und Klima/Luft von besonderer Bedeutung. Ihre Er-
haltung trégt zu einer nachhaltigen Starkung des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes bei.

Ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts ist die Siche-
rung und Aufwertung der 6ffentlichen Grinflache sowie des Fulweges
zwischen der Berliner StralRe und der Bruno- Blirgel- Stral3e. Die offentli-
che Grunflache wird in einer Gré3e von 600 m2 (entspricht knapp 10 %
des Plangebiets) festgesetzt. Mit der Festsetzung wird sowohl ihre nattr-
liche Funktion als auch die landschaftliche Charakteristik des Dichtervier-
tels langfristig gesichert.

Die o6ffentliche Grinflache wird im Bebauungsplan mit der Zweckbe-



stimmung ,Naturnahe Grinflache” festgesetzt. Damit ist sicher gestellt,
dass nur solche Nutzungen zulassig sind, die keine Konflikte auslésen
oder negative Auswirkungen auf die Umgebung haben kdnnen.

5.5 Pflanzbindungen

Die Pflanzbindungen dienen dem Schutz und der Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie der Qualifizierung des Landschaftsbildes
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und sind unmittelbarer
Bestandteil der stadtebaulich- landschaftsplanerischen Ordnung des
Gebietes.

Die Anpflanzung von Laubbdumen und Stréauchern mindert den durch
die Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschatft und er-
hoht dartiber hinaus die Gestalt- und Aufenthaltsqualitéat der 6ffentli-
chen Grunflache. Entlang des Fulweges innerhalb der Grunflache ist
die Anlage einer neuen Weil3dorn- Allee vorgesehen.

Zur Minderung der Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs werden
folgende Festsetzungen zur landschaftsplanerischen Kompensation im
Bebauungsplan getroffen:

7. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind 12 Laubb&dume mit
einem Stammumfang von mindestens 12/14 zu pflanzen und
zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 7 Abs. 5
BbgNatSchG )

8. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind auf einer Flache
von mindestens 260m2 Straucher zu pflanzen und zu erhal-
ten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 7 Abs. 5
BbgNatSchG )

5.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Wasserdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten

Um die Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
maoglichst gering zu halten, sind Wege, Stellplatze und Zufahrten nur

in wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage fur Zufahrten und Wege tragt zu einer Stabili-
sierung des Wasserhaushalts bei, so dass Beeintrdchtigungen infolge
der Neuversiegelung von Flachen gemindert werden. Dies verhindert
nicht, dass Flachen befestigt werden kdnnen (z.B. Pflaster im Sand-
bett) und bedeutet daher keinen unzumutbaren Eingriff in die privaten
Gestaltungsmoglichkeiten.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

9. Inden allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie B e-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)



6. Flachenbilanz

WA- allgemeines Wohngebiet 5.160 m?
davon WA 1 660 m?

davon WA 2 4.500 m?

Offentliche Griinflache 600 m?
StraRenverkehrsflache | 1.340 m?
Summe 7.100 m2

7. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Errichtung der neuen Gebaude wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet, der entsprechend der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz zu bilanzieren und ggf. durch geeignete
MalRnahmen auszugleichen ist.

7.1 Bestandsaufnahme und Konfliktdarlegung

Boden

Der Boden gehort zu den Rost- und Braunerdepodsolen. Der Sand ist
schwach schluffig und weist Anteil von Kies auf. Die Humusschicht des
Waldbodens ist etwa 10- 15 cm dick und weist grof3e Anteile von noch
nicht verrotteten Kiefernnadeln auf.

Wasserhaushalt

Laut dem Gutachten zur Altlastenerkundung der iwb- Ingenieurgesell-
schaft mbH Strausberg vom 04.12.2003 befindet sich der erste Grund-
wasserleiter bei etwa 59- 61 m Giber NW und hat eine Flie3richtung
nach Sudwest. Der Grundwasserflurabstand liegt in Abhangigkeit von
der Gelandehohe bei ungeféhr 2-12 m.

Luft und Klima

Klimatisch kann Strausberg der subkontinentalen Klimaregion Mitteleu-
ropas zugeordnet werden. (Differenz der mittleren Januar- und Julitem-
peratur 19,3 °C). Das langjahrliche Mittel der Lufttemperatur betragt 8,6
°C. Die mittlere jahrliche Niederschlagssumme liegt bei 531 mm. Im
Mittel ist der Monat Juli mit 71 mm am niederschlagsreichsten. Am tro-
ckensten sind die Monate Februar und Méarz im langjahrigen Mittel. Mit
einem Durchschnittswert von 18,1°C ist der Juli der warmste Monat.
Am kihlsten ist es im Januar mit 1,2 °C. Die Hauptwindrichtung ist
West bis Stidwest.

Naturraumliche Einordnung

Die natirliche Vegetation dieses Gebietes ist nach Scamoni (1964) der
» Subkontinentale Kiefern- Eichenwald®, bei dem in der Baumschicht
Traubeneiche (Quercus robur), Stieleiche (Quercus petrea) und Kiefer
(Pinus sylvestris) und Birke (Pedula pendula) als Hauptbaumarten vor-
kommen. Die Strauchschicht wird gepragt von WeiRdorn (Crataegus),
Hundsrose (Rosa canina) und Wachholder (Juniperus spec.). Die Bo-
denvegetation ist in diesem Naturraum sehr artenreich. Am haufigsten
kommt Schafschwingel (Festuca), Gemeines Strauf3gras (Agrostis tenu-
is) und Knauelgras (Dagtylis glomerata) vor.

Flora
Der Umfang der Biotopkartierung wurde mit der Unteren Naturschutz-




behorde (Bearbeiterin Frau Blum) abgestimmt (Telefonat vom
25.02.04). Die Begehung zur Bestimmung der Biotoptypen wurde An-
fang Marz durchgefihrt.

Es wurden folgende Biotoptypen bestimmt.

Biotoptyp 1: 008290 Restwaldflachen/ Geho6lzbestand (WS)
vorgefunden wurden folgende dominierende Arten, die
sich durch ein unterschiedliches Alter differenzieren:

Kiefer (Pinus sylvestris), Roteiche ( Quercus rubra ), Stieleiche (Quer-
cus robur), Traubeneiche ( Quercus petrea), daneben kommen vor
Spitzahorn ( Acer platanoides ) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus
und gemeine Birke ( Betula pendula)

In den Restwaldflachen befinden sich in der Strauchschicht vorwiegend
Schneebeere (Symphoricarpos albus). Die Bodenvegetation ist eben-
falls sehr artenarm. Hier befinden sich vorwiegend Hedera helix und
Vinva minor und in den Randbereichen findet man Neophyten der Ru-
deralflora

Biotoptyp 2: 10111 Garten (PGE)
bei dem hier benannten Garten handelt es sich um einen
genutzten Garten.

Biotoptyp 3: 12130 unbefestigter Wohnweg (Bruno- Birgel- Straf3e)
Konflikt:

Innerhalb des Geltungsbereiches wird anlagebedingt Biotoppotential
(zum Teil Biotop 1, 2, ) zerstort.

Biotoptyp 1  Verlust von Waldflachen
Biotoptyp 2  Verlust von Gartenland

Fauna

Die Beeintrachtigung der Fauna wird als unerheblich angesehen, da der
Hauptteil des Waldes, insbesondere der Teil mit dem grof3ten Altbaum-
bestand, erhalten bleibt. Das gesamte Waldchen hat eine Flache von
ca. 3 ha, davon werden im vorliegenden B- Plan lediglich 10 %, die sich
im Randbereich befinden, als Baufenster ausgewiesen. Es bleiben
demnach gentigend Riickzugsmaglichkeiten fur die dort lebenden Tier-
arten.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Dichterviertel der Stadt Strausberg, es bil-
det das stadtebauliche Bindeglied zwischen der Vorstadt und der Alt-
stadt. Pragend fur dieses Wohngebiet ist eine lockere Einzelhausbe-
bauung mit Gartenflachen. Das Gebiet weist ein sehr bewegtes Relief
auf. Besonders pragend fir das Landschaftsbild ist die grol3e Bo-
schung, die an das Bearbeitungsgebiet angrenzt. Urspriinglich schloss
die Planungsgebietsgrenze auch diese Boschung mit ein. Auf Grund
der grof3en Reliefenergie und des an dieser Stelle schénen alten
Baumbestandes wurde dieser Bereich ausgegliedert.

Die Umsetzung erforderlicher Ausgleichsmaf3nahmen, die nichtim
Plangebiet durchgefuhrt werden kdnnen (6kologischer Waldumbau im
Forstrevier Spitzmuhle, Flurstiick 82, Flur 1, Flache fir Sukzession,
Teilflache des Flurstiicks 1305, Flur 12 sowie ergdnzende Baumpflan-



zungen an der Wriezener Stral3e — 4 Stiick-), wird Gber einen Selbst-
bindungsbeschluss der Stadt Strausberg gesichert.

7.2. Konfliktbilanz

Flachenbezogene Gesamtdarstellung

WA 1- Doppelhaus
GRUNDSTUCKSFLACHE GESAMT : 660

m2
GRz 0,25
Uberschreitung um 35%

0,088
Davon 30% wasserdurchlassig - 0,06

0,026

0,31

MAXIMALE VERSIEGELUNGSFLA- 205 m?
CHE
WA 2- Einzelhauser
GRUNDSTUCKSFLACHE GESAMT : 4.500

m2
GRz 0,25
Uberschreitung um 35%

0,088
Davon 30% wasserdurchlassig - 0,06

0,026

0,31

MAXIMALE VERSIEGELUNGSFLA- 1.395 m?
CHE
STRASSENVERKEHRSFLACHE, 1.340
unversiegelt
GESAMTVERSIEGELUNG NEU: 1.600 m?

7.4 Mengendarstellung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ersatzmalf3-
nahmen

Menge
E1 Entwicklung einer Sukzessionsflache 1.000 m2
E2 Baumpflanzung auf der 6ffentlichen Grunfla- 12 Stiuck
che im Plangebiet
Pflanzung von B&umen an der Wriezener 4 Stuck
Stral3e
E3 Pflanzung einheimischer Straucharten 260 m?
E4 Okologischer Waldumbau 25.300 m?

Mit den im Punkt 7.4 genannten Mal3nahmen ist der Eingriff vermieden,
gemindert und ersetzt.



7.5 Mainahmebeschreibung Vermeidung/ Verminderung des Ein-
griffs,

Allgemein

: Sicherung des abzutragenden Oberbodens,
Befestigung der Stellplatze mit wasserdurchlassigem Material,
das Dachwasser der Grundstiicke und das auf den gepflasterten
Flachen anfallende Wasser wird auf den jeweiligen Grundstu-
cken zur Versickerung gebracht.

MalRRnahmen zur Vermeidung und Minderung

V1  gebietstypische Bebauung (Textliche Festsetzung Nr. 2+4)

V2  Sicherung des abgetragenen Bodens®*

V3  Regenwasserversickerung auf den jeweiligen Baugrundstiicken (Nieder-
schlagswassersatzung)

V4  Erhalt der vorhandenen Badume aulRerhalb der Baufenster (Baumschutz-
satzung)

V5  Befestigung der Wege und Stellflachen auf den Grundstiicken
mit wasserdurchlassigem Material (Textliche Festsetzung Nr. 9)

ErsatzmalRnahmen
gemal § 12 Abs.1 BbgNatSchG

E1 Entwicklung einer Sukzessionsflache 1.000 m?2

Die vormals intensiv genutzte, stadteigene Flache am Umspannwerk
(Teilflache des Flurstiicks 1305, Flur 12) wird zur Flache fur die Freie
Sukzession entwickelt. In einer Zeitspanne von 5-10 Jahren wird sich
hier ein Pionierwaldstadium etablieren, dessen 6kologischer Wert héher
einzuschatzen ist als eine Neuanpflanzung.

E2 Baumpflanzung auf der d6ffentlichen Grunflache im Plangebiet
(12 Stiick) sowie Baumpflanzungen an der Wriezener Stral3e (4
Stuck), Hochstamme Stammumfang mind. 12-14

Baumpflanzungen mit Baumen 3 xv. STU 12- 14. Siehe Pflanzliste A

Da der vorhandene Platz fur Baumpflanzungen im Bearbeitungsgebiet
durch vorhandenes Gro3griin sehr eingeschréankt ist, missen vier
Baumpflanzungen auf3erhalb durchgefihrt werden. Diese sollten auf
stadtischen Grundstiicken im Gewerbepark erfolgen. Nach eingehender
Prifung hat sich ergeben, dass die Flachen im Gewerbepark nicht ge-
eignet sind und die vier Baumpflanzungen stattdessen in der Wriezener
Stral3e als Erganzung (Lickenbepflanzung) der vorhandenen Linden-
Allee im Bereich zwischen Nordkreuzung und Schwimmhalle gepflanzt
werden sollen.

E3 Pflanzung einheimischer Straucharten 260 m?, 1 Strauch/ m?
Zum Ausgleich der Nutzungsartenanderung sowie zur Kompensation der
Veréanderungen des Kleinklimas sollen auf einer Flache von 260mz2 innerhalb

der oOffentlichen Grunflache Straucher gepflanzt werden.

E4 Okologischer Waldumbau, mindestens 25.340 m2

! Die Durchfiihrung dieser MalZnahme soll in die Kaufvertrdge mit aufgenommen werden.



Zum Ausgleich fur den Verlust des Waldes sind die ErsatzmafRnahmen
Erstaufforstung und dkologischer Waldumbau geprtift worden. Die Pri-
fung hat ergeben, dass sich zur Zeit keine kurz- bis mittelfristig zu akti-
vierenden Erstaufforstungsflachen in Strausberg befinden. Aus diesem
Grund ist vorgesehen, dass im Stadtwald im Forstrevier Spitzmuhle auf
einer stadtischen Flache von 2,66 ha ((Flur 1, Flurstiick 82, Forstabtei-
lungen 4339a0 (1,1 ha) und 4338c0 (1,56 ha)) dkologischer Waldum-
bau durchgefuhrt werden soll.

Die Stadt Strausberg stimmt sich z.Zt. mit der Unteren Forstbehdrde zu
Flachen im Stadtgebiet ab, die in Zukunft fur eine kurzfristig umsetzbare
Erstaufforstung zu Verfligung stehen.

Kurzbeschreibung der Waldflache (Istzustand) sowie der 6kologischen
Waldumbaumafnahme

Diese Flachen sind z.Zt. mit einem ca. 54-jahrigen Kiefern- Reinbe-
stand bestockt. Ziel der WaldumbaumafRnahme ist die langfristige Uber-
fuhrung des Kiefern- Reinbestandes in einen 6kologisch hochwertigen
Laubholzmischbestand mit Kiefern. Nach erfolgtem Bestandsaufschluss
(Anlage von Rickegassen) und erfolgtem Holzeinschlag zur Gewahr-
leistung des Lichtbedarfs der zu begriindenden Laubholzkultur soll der
Okologische Waldumbau mit Traubeneiche und Rotbuche entsprechend
den Regelungen der Waldbau- Richtlinie 2004 der Landesforstverwal-
tung Brandenburg erfolgen. Die Pflanzungen werden durch ein rehwild-
sicheres Gatter geschiitzt, das Gatter wird regelmafig kontrolliert. Es
wird die notwendige Kulturpflege bis zur gesicherten Kultur (5 Jahre)
durchgefiihrt, bei Pflanzenausfallen werden Nachbesserungen vorge-
nommen. Als Umsetzungszeitraum ist seitens der Stadt eine Frist von
max. 3 Jahren nach erfolgtem Eingriff vorgesehen. Naheres bestimmt
die Untere Forstbehdrde.

Strauchpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches in der 6&ffentli-
chen Grinflache

Die Geholzpflanzung soll mit einheimischen Strauchern Mindestpflanz-
héhe 1m, 2 x verpflanzt, angelegt werden. Sie setzen sich aus folgen-
den Arten zusammen:

Siehe Pflanzliste B

Auf die Pflanzflachen soll 20 cm Mutterboden aufgebracht werden. Es
sind die Qualitatsmerkmale der DIN 18916 einzuhalten. Besonderer
Wert ist auf die Fertigstellungspflege, Entwicklungs- und Unterhal-
tungspflege zu legen. Diese Pflanzmal3nahmen sind nach Beendigung
der BaumalRhahme, spétestens in der darauf folgenden Vegetationspe-
riode auszuflihren.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Das Niederschlagswasser soll auf befestigten Flachen anteilig versi-
ckert und dem Naturhaushalt zugefiihrt werden. Die Befestigung von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten soll in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau hergestellt werden. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sollen ausgeschlossen wer-
den.




7.6 Umweltprifung

Eine Umweltprifung gemaR der Richtlinie 2001/42/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 27.Juni 2001 wurde nicht erstellt,
da dieses Bauvorhaben die Kriterien fir die Bestimmung der voraus-
sichtlichen Erheblichkeit von Umweltauswirkungen im Sinne des Arti-
kels 3 Absatz 5 nicht erfllt.

8. Hinweise

8.1

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist flr
die Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforder-
lich. Die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager/
Grundstiickseigentiimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg bean-
tragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiicksei-
gentimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden.

8.2

Bei Auffinden von Kampfmittel ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrd-
lichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-
verordnung fir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht
im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten die entdeckten Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu
verandern. Jede Person ist verpflichtet diese Fundstelle gemal § 2 der genannten
Verordnung unverziiglich der n&chsten ortlichen Ordnungsbehorde oder der Poli-
zei anzuzeigen.

8.3

Im Geltungsbereich des B- Plans kénnen bisher unbekannte Bodendenkmale ent-

deckt werden. Folgende Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege

der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg- Brandenburgisches

Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 24.05.04 (GVBI. |, S. 215) sind zu beach-

ten:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpféhle oder — bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande,
Knochen o0.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischem Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, und der Unteren Denkmalschutzbehorde der Kreisverwal-
tung anzuzeigen (8 11 Abs. 1 + 2 BbgDSchG).

2. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen ( 811 Abs. 3
BbgDSchG).

3. Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abga-
bepflichtig. Bauausfiihrende sind tber diese gesetzlichen Bestimmungen zu be-
lehren.

8.4

Bei Anwendung der griinordnerischen Festsetzungen wird entsprechend einer
standortgerechten Vegetation die Verwendung von Arten der beigeflgten Pflanzliste
empfohlen.

8.5
Im Plangebiet findet die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg Anwe ndung.



8.6
Im Plangebiet findet die Satzung der Stadt Strausberg Uber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze (Stellplatzsatzung) Anwendung.

8.7
Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

lll. Auswirkungen des Plans auf den Haushalt

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber das bestehende, offentliche Stra-
Renverkehrsnetz. Zuséatzlicher ErschlieBungsaufwand in Form von Strafl3enbau-
mafnahmen entsteht nicht. Die ErschlieBung der rickwartigen Bebauung im sudli-
chen WA 2 erfolgt durch einen von der Uhlandstral3e abzweigenden, bereits vor-
handenen Anliegerweg. Dieser Weg (Lange ca. 35m) verlauft tber ein stadtisches
Grundstiick, so dass mit der Erschlie3ung der riickwartig gelegenen Einfamilien-
h&auser fur die Stadt keine Kosten entstehen werden.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die Erweiterung der beste-
henden Netze. Die Kosten fur die Netzerweiterungen werden von dem jeweiligen
Leitungstrager und dem Bauherrn Gbernommen, die Anschlusskosten sind von den
Grundstuckseigentiimern zu Gbernehmen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Ascheablagerungen, die jedoch keine gefahr-
dungsrelevanten Schadstoffe aufweisen, sollten entsorgt werden. Die vom Gutach-
ter geschatzten Kosten von ca. 2.500 € sollten mit dem zukiinftigen Erwerber ver-
rechnet werden. Weiterhin wird empfehlen, Schirfe wegen vergrabenen Metallab-
fallen anzulegen. Die Kosten werden ebenfalls auf 2.500 € geschétzt und sollen
aus den Verkaufserlosen aufgebracht werden.

Die Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft hat zur Folge, dass
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen durchgefihrt werden miissen. Die notwendigen
Malnahmen sind im grinordnerischen Fachbeitrag ermittelt worden. Es ist vorge-
sehen, dass die MaRnahmen aus den Verkaufserlésen der Grundstiicke finanziert
werden. Eine zuséatzliche Belastung des stadtischen Haushalts erfolgt somit nicht.

Zur Vermeidung moglicher Schadensersatzforderungen, die durch die Schaffung
des Baurechts neben Waldflachen entstehen kdnnten, soll beim Verkauf der
Grundstlcke eine Haftungsverzichtserklarung vom Kaufer des Grundstiicks einge-
holt werden. Die Haftungsverzichtserklarung soll auch grundbuchlich gesichert
werden.

IV. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. 1 S.2141, 1998 | S.137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Geset-
zes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) i.V. mit § 233 BauGB vom 27. Au-
gust 1997 (BGBI. | S.2141, 1998 | S.137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU- Richtlinien vom 24. Juni 2004
(BGBI. I S. 1359).

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081, 2102)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.April 1993 (BGBI. | S. 466).



Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58).
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.Mérz 2002 (BGBI. 1 S. 1193).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.Juli 2003 (GVBI. Bbg | S. 210).

Gesetz tUiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg

(Brandenburgisches Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) vom 20. April 2004 (GVBI.
Bbg. | S.106).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes- Immissions-
schutzgesetz, BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09. 2002
(BGBI. I S. 3830), einschlieRlich der Anderung vom 21.8.2002 (BGBI. | S.
3322(3341))

Gesetz tUiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
05.09.2001 (BGBI. 1 1990, 205); zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 18.06.2002

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. 1 S. 137)

V. Verfahren

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplanes
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat am 18.09.1997 den

Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 23/97 ,Bruno- Birgel- Stral3e”
gefasst.

Entbehrlichkeitsbeschluss
Der Beschluss zur Entbehrlichkeit der stadtischen Flachen wurde am 27.08.1998
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg gefasst.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerversammlung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer
Erorterungsveranstaltung am 13.05.04 statt. Die Anregungen und Hinweise, die je-
doch zu keiner Anderung von Festsetzungen fiihren, sind im Protokoll der Biirger-
versammlung niedergelegt worden. Die Burger hatten zuséatzlich die Mdglichkeit,
Fragen zu dem Bebauungsplan- Vorentwurf in der Zeit vom 13.05.- 31.08.04 an die
Stadtverwaltung Strausberg, Fachbereich Stadtplanung und Bautechnik, Fachgrup-
pe Stadtplanung zu richten bzw. Stellungnahmen abzugeben.

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden zahlreiche Hinweise und
Stellungnahmen von Birgerinnen und Burgern zum Bebauungsplan abgegeben o-
der vorgebracht.

Tragerbeteiligung

Gemal § 4 Abs.1 BauGB a.F. wurden 48 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentli-
cher Belange sind, mit Schreiben vom 19.07.04 um schriftliche Stellungnahme zum
Bebauungsplan Nr. 23/97 ,Bruno- Bilrgel- Stral3e” binnen eines Monats gebeten.

Es gingen von 33 Behorden und Stellen schriftliche Stellungnahmen ein. Von 13
Tragern offentlicher Belange wurden keine Einwande geauf3ert. 16 Behorden bzw.
Stellen hatten im Grundsatz keine Einwénde, gaben jedoch Hinweise zur Planung
ab. Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden von 4 Tragern 6ffentlicher Belan-



ge angemeldet; teilweise gaben sie auch Hinweise. Kein Rucklauf erfolgte von 15
Behorden und Stellen.

Offenlagebeschluss

Der Offenlagebeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
04.11.04 gefasst. Die Abwagung der Anregungen aus der friihzeitigen
Burgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden
beschlossen.

Im Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich fol-
gende Anderungen und Erganzungen fiir den Bebauungsplan:

1. Folgende zusatzliche textliche Festsetzungen werden aufgenommen:
- In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Wohngebaude nicht mehr als zwei
Wohnungen haben. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V. mit Nr. 6 BauGB)
In den allgemeinen Wohngebieten sind Hausformen nur bis zu einer max.
L&nge von 15m zuléssig. (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. 8§22 Abs. 4 BauNVO)

2. Verzicht auf die Festsetzung einer max. zuléssigen Firsthohe.

3.  Festsetzung einer Offentlichen Griunflache in der Planzeichnung, mit der
Zweckbestimmung ,Naturnahe Grinflache".

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde vom 22.11.04 bis einschlie3lich 22.12.04 &ffentlich aus-
gelegt. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.11.04 Uber
die offentliche Auslegung informiert. Betroffene TOB erhielten zusétzlich die Abwé-
gungsergebnisse. Allen TOB wurde Gelegenheit gegeben, erneut eine Stellung-
nahme zu dem Planverfahren 23/97 abzugeben.

Es gingen von 24 Behorden und Stellen schriftliche Stellungnahmen ein. Von 13
Tragern oOffentlicher Belange wurden keine Einwande geauf3ert. 8 Behdrden bzw.
Stellen hatten im Grundsatz keine Einwande, gaben jedoch Hinweise zur Planung
ab. Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden von 4 Tragern 6ffentlicher Belan-
ge angemeldet; teilweise gaben sie auch Hinweise. Kein Ricklauf erfolgte von 22
Behdrden und Stellen.

Der Landkreis Markisch- Oderland, Bauplanungsamt, hat in seiner Stellungnahme
vom 15.12.04 auf zwei Sachverhalte hingewiesen, tber die im Bau- und Umwelt-
ausschuss am 01.02.05 beraten worden ist. Die Stellungnahme bezieht sich u.a. auf
die Festsetzung zur Bauweise und der Nennung des Beglnstigten fiir das festge-
setzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der Planzeichnung. Die Bau- und Umwelt-
ausschussmitglieder haben empfohlen, die zwei Sachverhalte im B- Plan zu berick-
sichtigen und eine erneute Offentlichen Auslegung des B- Plans gem. § 3 Abs. 3
BauGB mit verkirzte Auslegungsfrist durchzufuhren.

Folgende Festsetzungen wurden im Ergebnis der Beratung des Bau- und Umwelt-
ausschusses am 01.02.05 ergénzt bzw. geandert:

1. Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Konkretisierung/Nennung des Be-
gunstigten fur das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht :
Die Flache ABCDA ist zugunsten des Nutzers des Flurstiicks 1251, sowie des-
sen Besuchern, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

2. Festsetzung der abweichenden Bauweise in der Planzeichnung entsprechend
der bereits getroffenen textlichen Festsetzung ,In den allgemeinen Wohngebie-
ten sind Hausformen nur bis zu einer max. Lange von 15m zul&ssig“.



Erneute Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde vom 21.02.05 bis einschlief3lich 07.03.05 erneut offent-
lich ausgelegt (verkurzte Auslegungsfrist). Die Trager offentlicher Belange wurden
mit Schreiben vom 07.02.05 Uber die erneute 6ffentliche Auslegung informiert und
darauf hingewiesen, dass wahrend der verkirzten Auslegungsfrist eine erneute
Stellungnahme mit Anregungen zu den Anderungen des Entwurfs des B- Plans ab-
gegeben werden kann. Es gingen von 7 Behdrden und Stellen schriftliche Stellung-
nahmen ein. Zu den Anderungen wurden lediglich Hinweise abgegeben mit der Fol-
ge, dass keine festsetzungsrelevanten Anderungen im B- Plan erforderlich sind.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.05.05 den Abwagungs- und Sat-
zungsbeschluss zum B-Plan Nr. 23/97 ,Bruno- Blrgel- Stral3e" gefasst.

Anhang

Zusammenfassung der textlichen Festsetzungen

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
ausnahmsweise nicht zulassig.
(8 4 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO)

2. In den allgemeinen Wohngebieten dirfen Wohngeb&ude nicht mehr als zwei
Wohnungen haben.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. Nr. 6 BauGB)

3. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Grundflache von
Terrassen, Wegen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl nur bis zu 35
von Hundert Gberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

4. In den allgemeinen Wohngebieten sind Hausformen nur bis zu einer max. Lange
von 15 m zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

5. Der Bereich zwischen der Stra3enbegrenzungslinie der Bruno- Blirgel- Stral3e
und der vorderen Baugrenze ist von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO frei zu halten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 14 Abs.1 BauNVO)

6. Die Flache ABCDA ist zugunsten des Nutzers des Flurstiicks 1251, sowie dessen
Besuchern, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7. Innerhalb der offentlichen Grinflache sind 12 Laubb&ume mit einem Stammum-
fang von mindestens 12/14 zu pflanzen und zu erhalten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 5 BbgNatSchG )

8. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind auf einer Flache von mindestens
260m?2 Straucher zu pflanzen und zu erhalten.
(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 5 BbgNatSchG )

9. In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.



(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Liste der zu pflanzenden Arten (Pflanzliste) heimischer und stand-
ortgerechter Geholze

Pflanzliste A (StraRenbdume)
Grol3- und kleinkronige Baume im offentlichen Stralenraum sowie der 6ffentlichen
Grinflache 3xv., Stu 13-14:

Crataegus monogyna WeilRdorn
Sorbus aucuparia Eberesche
Acer platanoides Spitz- Ahorn
Tilia cordata Winter- Linde

Pflanzliste B (Gehélzpflanzungen)
Straucharten (verpflanzt ohne Ballen):

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Gemeiner Spindelstrauch
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rubus fruticosus Gewohnliche Brombeere
Rubus idaeus Echte Himbeere

Rosa canina Hunds- Rose

Rosa rubiginosa Wein- Rose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball




