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1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Reaktivierung einer ehemals militarisch
genutzten Liegenschaft (ehemalige WGT- Liegenschaft an der Hegermuihlenstral3e) fur den
Wohnungsbau. Ubergeordnetes Ziel ist die bessere Einbindung der Flachen in das umgebende
Stadtgeflige sowie die damit verbundene Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die gewiinschte stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches kann allein auf Grundlage des

§ 34 BauGB nicht hinreichend gewéhrleistet werden. Insofern ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemal} § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und die ErschlieBung des Plangebietes abzusichern. Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft sind in diesem Zusammenhang geméanR § 1a BauGB zu be-
ricksichtigen.

Aus diesem Grund hat die Stadtverwaltung Strausberg in ihrer Sitzung am 14.05.1998 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes 24/98 ,Wohngebiet an der HegermiihlenstraRe* beschlossen.
Das Verfahren wurde zunachst bis zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefihrt.
Der Abwagungs- und Offenlagebeschluss erfolgte am 27.08.1998. Im Anschluss wurde das
Verfahren aufgrund der Grol3e des Plangebietes und der notwendigen umfangreichen Investiti-
onen, die fur die Entwicklung und Sanierung des Nordteiles aufgrund der Vielzahl und der Gro-
3e der hier vorhandenen, abzureiRenden Gebé&ude erforderlich gewesen waren, zunachst nur
fur den sogenannten Sudteil (Teil A) weitergefiihrt. Am 25.02.1999 wurde der den Sudteil um-
fassende Bebauungsplan 24/98 Teil A von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung be-
schlossen.

Auf dem Sudteil (Teil A) der ehemals militarisch genutzten WGT-Liegenschaft an der Heger-
mihlenstral3e ist mittlerweile ein Eigenheimgebiet entstanden. Durch das Baulandangebot in
dieser innerstadtischen Lage von Strausberg konnten zahlreiche bauwillige Strausberger in der
Stadt gehalten und daruber hinaus zahlreiche Neuburger fir Strausberg gewonnen werden. Mit
der zivilen Nachnutzung der Sudteilflachen wurde ein erster wichtiger Schritt getan, das Kon-
versionsgebiet wieder in das umgebende Stadtgefiige einzubinden.

Seit 2004 hat die BBG Brandenburgische Bodengesellschaft mbH nach Vorarbeit der PHS Pro-
jektgesellschaft und der Stadt Strausberg dafiir gesorgt, dass auch der sogenannte Nordteil der
Konversionsliegenschatft einer zivilen Nachnutzung — in diesem Fall einer Renaturierung — zu-
gefuhrt wird. Durch die Renaturierung der mittlerweile tlw. ber&umten Flachen kann eine nach-
haltige Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die weitere Aufhebung von Barrie-
refunktionen erreicht werden.

Mit der Beraumung und Renaturierung des Nordteils kann nunmehr die Wohnbaulandentwick-
lung im direkten Anschluss an das bestehende Wohngebiet auch auf dem Mittelteil betrieben
werden. Ziel der Weiterfiihrung des B-Planverfahrens fir den Mittelteil, der eine Grof3e von ca.
1,9 ha aufweist, ist es daher, auch in diesem Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sicher zu stellen. Dartber hinaus verflgt der westlich des Mittelteils gelegene Wasserver-
band Strausberg — Erkner (WSE) im Bestand lediglich tiber eine unzureichende verkehrliche
Anbindung, so dass ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes die planungsrechtliche Sicherung
einer besseren ErschlieBung des WSE ist.
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2 Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24/98 ,Wohngebiet an der Hegermuhlenstra-
3e“, Teil B umfasst die nachfolgenden Flurstiicke der Flur 12 der Gemarkung Strausberg:

305, 306, 307, 2859, 2860, 2861, 2862, 2863 und 2864 in Ganze, 308, 316, 2561 und 2642
teilweise.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 1,9 ha und wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden verlauft die Grenze des Plangebietes sudlich der Renaturierungsflache ent-
lang der nordlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 305, 306, 307 sowie in der Ver-
langerung dieser uber die Flurstiicke 308, 316 und 2561.

- im Osten verlauft die Grenze des Plangebietes in der Mitte der Hegermuhlenstral3e
(Flurstick 2642).

- im Suden verlauft die Grenze des Plangebietes entlang der sudlichen Flurstiicksgrenze
des Flursticks 2378 und damit gleichzeitig entlang der nordlichen Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplanes 24/98 ,\Wohngebiet an der HegermuhlenstraRe®, Teil A

- im Westen verlauft die Grenze des Plangebietes entlang der Trasse der Strausberger
Eisenbahn, d.h. entlang der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 2378; im Nord-
westen sind zur Sicherung der ErschlieBung des WSE Wasserverbandes noch Teilfla-
chen der Trasse der Strausberger Eisenbahn (Teile des Flurstiicks 2561) Bestandteil
des Geltungsbereiches.

2.2 Lage und Ubergeordnete Einbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt etwa 900 m sudlich der Altstadt von Strausberg. Das Plangebiet
hat eine Lange von ca. 95 m in Nord-Sud-Richtung und eine Breite von ca. 190 m in Ost-West-
Richtung.

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der HegermiihlenstraRRe ein- und zweigeschos-
sige Ein- und Zweifamilienhduser, die z.T. ein ausgebautes Dachgeschoss besitzen. Sidlich
schlief3t sich der bereits entwickelte und bebaute Teil A an, der ebenfalls durch Ein- und Zwei-
familienhauser gepragt wird.

Westlich des Bebauungsplangebietes befindet sich das Gelédnde des WSE Wasserverbandes
Strausberg. Die Gebaude auf dem Gelande besitzen ebenfalls ein bis zwei Geschosse. Zwi-
schen Bebauungsplangebiet und WSE-Gelénde verlauft derzeit noch ein Schienenstrang der
Strausberger Eisenbahn, der jedoch stillgelegt und riickgebaut wird. Die Entfernung der Gleise
und Schwellen ist fr Herbst 2006 geplant.

2.3 Nutzung und naturraumliche Situation

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selber ist eben und weist zwischen der
hdchstgelegenen Stelle und der niedrigstgelegenen Stelle nur einen Hohenunterschied von
knapp einem Meter auf. Der Baumbestand, der sich hauptséchlich aus Pappeln zusammensetz-
te, wurde aus Griinden der Verkehrssicherheit im Verlauf des ersten Bauabschnittes gro3ten-
teils gefallt.

Das ca. 1,9 ha grolRe Plangebiet wurde bereits in Vorkriegszeiten grofdtenteils als Lagerflache
der friheren Maschinenfabrik benutzt. Fast 60 % der Flachen sind betonierte Lagerflachen, die
auch zu Zeiten der militarischen Nutzung der Liegenschaft als Lager genutzt wurden. Die ubri-
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gen 40 % des Plangebietes wurden als Sport- und Spielflachen und zum Gemuseanbau ge-
nutzt. Dementsprechend befanden sich hier mit Ausnahme von drei Gewachshausern, die in
der Zwischenzeit abgerissen wurden, keine Gebaude.

Naturraumliche Zuordnung

Die Gemarkung Strausberg gehért zur naturraumlichen Grof3einheit ,,Ostbrandenburgische Plat-
te* in der Landschaftseinheit der Barnimplatte (Scholz, 1962).

Die Oberflache der Barnimplatte wurde vor allem durch das letzte Stadium der Weichseleiszeit,
dem Frankfurter Stadium gepragt. Das Inlandeis hinterliel3 eine flachwellige Grundmoranen-
und Sanderlandschaft. In der Umgebung von Strausberg sind die Grundmoréanenplatten von
teilweise recht starken Sanderuberschittungen bedeckt.

Boden

Den in den oberen Schichten vorhandenen glazifluvialen Sanden schlieRen sich Geschiebe-
lehme und Geschiebemergelkomplexe an, denen dann wieder glazifluviale feinsandige Mittel-
sande folgen (aus Grebner Ingenieure GmbH - 06/ 1995). Die Bodenverhaltnisse gewahrleisten,
wie auch bereits durch das BIB Baugrund Ingenieurbiiro GmbH vorgenommene Beprobungen
des Bodens ausweisen, eine gute Versickerung des Oberflachenwassers.

Das Gesamtgebiet Hegermuihlengrund ist als altlastenverdachtiges Plangebiet ausgewiesen.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich hydrologisch im grof3rAumigen Einzugsgebiet der Spree. Stehen-
des und flieRendes Oberflachenwasser kommt im Plangebiet nicht vor. GemaR Landschaftsplan
betragt der Grundwasserflurabstand mehr als 10 m. Aufgrund des durchlassigen Sandbodens
ist die Grundwasserneubildungsrate hoch.

Klima

Die Ostbrandenburgische Platte gehort zum Ubergangsbereich vom atlantischen zum kontinen-
talen Klima (Mecklenburgisch- Brandenburgisches Ubergangsklima). Fiir die Klimadaten wer-
den die Temperaturen- und Niederschlagswerte der Wetterstation Miincheberg im Zeitraum
1951-1992) zugrunde gelegt. Danach liegen die mittleren Monatstemperaturen im Juli bei 17,8
°C und im Januar bei -1,2 °C. Die hohe mittlere Jahresschwankung der Temperatur von 19 °C
verdeutlicht die subkontinentale Klimapragung. Die Jahresmitteltemperatur betragt 8,2 °C. Die
jahrlichen Niederschlage sind vergleichsweise gering und liegen zwischen 510 und 610 mm, im
Mittel bei 527 mm.

Potentielle natirliche Vegetation

Unter ,potentieller natirlicher Vegetation“ versteht man den gedachten Endzustand der Vegeta-
tionsentwicklung, der sich langfristig einstellen wirde, falls alle menschliche Nutzungen aufho-
ren wirden. Die potentielle natiirliche Vegetation im Plangebiet wére ein bodensaurer Eichen-
wald mit Birke, Kiefer und Buche sowie Rose, Schlehdorn, Wei3dorn und Holunder in der
Strauchschicht.

Flora

Auf den unversiegelten Flachen, die sich im 6stlichen Randbereich des Grundstiicks befinden,
ist eine auf sandigen mageren Boden ruderalgepragte Vegetation trockener Standorte vorhan-
den. Neben Artemisia vulgaris, (Gewohnlicher Beiful3) und vereinzelt Rumex acetosella, (Wie-
sen- Sauerampfer), findet man Pflanzen unterschiedlicher soziologischer Zuordnung, wie
Dactylis glomerata, (Gemeines Knaulgras); Convolvulus arvensis, (Acker- Winde); Conyza
canadensis, (Kanadisches Berufskraut); Oenothera biennis, (Gemeine Nachtkerze) u.a., so
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densis, (Kanadisches Berufskraut); Oenothera biennis, (Gemeine Nachtkerze) u.a., so dass
dieser Bereich des Untersuchungsgebietes dem Biotoptyp 10120 RUDERALFLUR zugeordnet
werden kann.

Es wurden keine Arten der Roten Liste der gefahrdeten Farn- und Blitenpflanzen Branden-
burgs nachgewiesen. Auch eine aktuelle Begehung ergab keine gefahrdeten Farn- und Bliten-
pflanzen Brandenburgs.

In der 1998 erfolgten Baum - Bestandserfassung und - Kartierung wurde das gesamte 22 ha
grolRe Gebiet der WGT - Liegenschaft HegermuhlenstralRe aufgenommen. Von dem generell im
gesamten Gebiet vorhandenen grof3en Baumbestand, der dem Biotoptyp 071422 BAUMREI-
HEN (BRRL), Baumreihen liickig oder hoher Anteil an geschadigten Baumen, Gberwiegend ein-
heimischer Baumarten, zugeordnet wird, befanden sich im Bereich des heutigen Plangebietes
nur einige wenige Baume.

Die Baume gehérten zu den Baumen der Liegenschaft, deren Zustand durch Pflanzungsfehler,
fehlende Pflege und falsche Umgangsweise, sehr schlecht war. Hinzu kommt noch, dass vor-
wiegend Pappeln gepflanzt wurden (zum Teil schon in den 30- er Jahren), die als kurzlebige
Baumarten ihr biologisches Endalter erreicht hatten.

Landschaftsbild und Erholung

Die ehemalige WGT- Liegenschaft hatte durch den ruindsen Zustand der Gebaude und durch
die Verwahrlosung in den Jahren, in denen das Gelande ungenutzt war, einen negativen Ein-
fluss auf das Landschaftsbild. AulRerdem war das Gebiet durch Umzaunung abgeschlossen und
somit nicht betretbar.

2.4 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Bebauungsplangebietes an das bestehende innerdrtliche Haupt-
verkehrsnetz erfolgt Gber die am Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Hegermiih-
lenstralle, die direkt zum Stadtzentrum fihrt. Innerhalb des Plangebietes selber befinden sich
ansonsten keine bestehenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen.

Der unmittelbar westlich des Bebauungsplangebietes gelegene Wasserverband Strausberg —
Erkner wird derzeit fir den Kundenverkehr tber die von der Hegermuhlenstral3e abgehende
Hubertusallee erschlossen. Diese Zufahrt ist aufgrund der Breite und des Stral3enverlaufes
nicht optimal und zudem nur fir den PKW-Verkehr geeignet. Die Erschliel3ung fur den LKW-
Verkehr erfolgt daher derzeit noch Uber die Flie3stral3e.

Das Bebauungsplangebiet wird von Verkehrslinien des 6ffentlichen Personennahverkehrs nicht
unmittelbar bertihrt. Die ndchstgelegenen Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs
befinden sich in einer Entfernung von ca. 600 m (Straf3enbahnhaltestelle Elisabethstralle / Ber-
liner Stral3e) bzw. 1200 m (S-Bahnhof Strausberg Stadt).

2.5 Eigentumsverhéltnisse

Mit dem Flurstiick 2378 befindet sich ein grol3er Teil des Bebauungsplangebietes im grund-
buchrechtlichen Besitz der PHS Projektgesellschaft Hegermuhlenstralle Strausberg mbH. Die
im Norden des Geltungsbereiches gelegenen Flurstiicke 305, 306, 307, 308 und 316 befinden
sich noch im Eigentum der BBG Brandenburgische Bodengesellschaft mbH, die Gleistrasse
(Flurstiick 2561) im Eigentum der Strausberger Eisenbahn /Stadtwerke Strausberg GmbH. Das
Flurstiick 2642 (HegermuhlenstralRe) befindet sich im Eigentum der Stadt Strausberg.
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2.6 Altlasten

Das Plangebiet ist als Altlastenverdachtsflache registriert.

Aufgrund der historischen Nutzung der WGT — Liegenschaft wurde urspriinglich von einem er-
heblichen Geféahrdungspotential ausgegangen. Mehrfache orientierende Erkundungen durch
Bundesdienststellen sowie durch unabhangige Gutachter und die Prifung deren Ergebnisse
durch Landes- und Landkreis-Dienststellen ergaben auf der Liegenschaft jedoch geringflgigere
Belastungen als erwartet. Es stellte sich auch heraus, dass auf dem sogenannten ,Mittelteil* der
WGT - Liegenschaft, dem Plangebiet fur den hier behandelten Teil B des Bebauungsplanes
24/98, die Belastungen am geringfugigsten sind, weil die Flachen nur als Lager fir Maschinen-
erzeugnisse, als Gemiseanbau- und als Sportflachen genutzt wurden.

Am 0@stlichen Rand des Plangebietes wurden auf einem 30 m tiefen Abschnitt bereits im Okto-
ber / November 2005 eingehende Bodenanalysen und Kampfmittelsondierungen durchgefuhrt.
Die Bodenanalysen der UWEG Umwelt-Forschungs- und Dienstleistungsgesellschaft mbH er-
gaben, dass keine Fakten gegen eine Wohnbebauung im StraRenrandgebiet zur Hegermuhlen-
stralRe sprechen. Die Prifwerte lagen unterhalb der Gefahrdungsgrenzwerte gemaf Branden-
burger Liste, Klasse | b. Eine Freigabe dieses Teils des Plangebiets durch die Umweltbehdrde
erfolgte bereits.

Die Kampfmittelsondierungen auf dem 30 m tiefen Abschnitt ergaben Ubrigens einige Ver-
dachtsstellen auf Metalle, doch die anschlieRenden Aufgrabungen der Verdachtsstellen durch
die FBB Kampfmittelbergung GmbH forderten Alteisenstiicke, 3 kleinere Findlinge, 2 Signallei-
tungen und einige Mauersteine zu Tage. Es wurden keinerlei Kampfmittel gefunden.

Fur das Ubrige Plangebiet wurden nach dem Abbruch der rd. 60 % des Plangebietes umfas-
senden Bodenplatte und dem Abschieben des Oberbodens auf den Ubrigen Flachen Kampfmit-
telsondierungen sowie Haufwerksbeprobungen durchgefihrt, um Gber die umweltvertragliche
Weiterverwendung bzw. Entsorgung von Aufbruch und Boden zu entscheiden. Der Vorha-
bentrager hat entsprechend der Vorgaben der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Landkrei-
ses Markisch — Oderland Altlastenanalysen durchfiihren lassen. Der Analysebericht wurde der
Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises Markisch — Oderland zur Prifung und Zu-
stimmung vorgelegt. Aufgrund der Analysen sind keine Altlastensanierungsmaf3nahmen erfor-
derlich. Die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde hat mit Schreiben vom 06.06.2006 die Freigabe
der Nutzung fur eine Wohnbebauung erteilt.

Eines separaten Untersuchungsprogramms ,Grundwasser” bedarf es nicht, da von diesem
Plangebiet, wie die Untersuchungen im Ergebnis friherer Analysen und aus der Umsetzung der
Bebauungsplan-Festlegungen 24/98 - Teil A - zeigten, keine Gefahrdungen ausgehen.

2.7 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill. Die Schutzwasserkommission
hat jedoch einer Bebauung innerhalb des Plangebietes im Rahmen einer Beratung am
22.01.1998 zugestimmt. Ein gesonderter Antrag auf Zulassigkeit des Vorhabens ist somit nicht
zu stellen.

2.8 Denkmalpflege

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine, flr eine Denkmalpflege relevanten Bauten oder
Naturgegebenheiten. Aus der Auswertung historischer Unterlagen und den bisher vorgenom-
menen Probebohrungen, Schirfungen und Aufgrabungen im Plangebiet liegen auch keine Hin-
weise vor auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen.
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2.9 Planungsrechtliche Beurteilung

Die Bebauung von Grundstlicken zwischen der bestehenden Bebauung und der geplanten Er-
schlieBungsstralde, die direkt von der Hegermuihlenstral3e aus erschlossen werden, kann nach
§ 34 BauGB erfolgen. Voraussetzung dafir ist, dass die Grundstucke sich hinsichtlich ihrer Tie-
fe und ihrer Gréf3e an der bestehenden Parzellierung orientieren. Der riickwértige Teil des
Plangebietes ist zwar ebenfalls Innenbereich, jedoch fligt sich dort keine Bebauung ein. Um
auch langfristig auf den nach § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicken die fur das Plangebiet
definierten Ziele zu sichern, werden sie in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan 24/98 sind die Planungserfordernisse und Bebau-
ungsgrundsatze der Raumordnung und Landesplanung, abgeleitet aus dem Brandenburgischen
Landesplanungsgesetz und dem Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Berlin-Brandenburg, umgesetzt worden. Auf diese Planungsgrundlagen wird mit dem vorgeleg-
ten Planentwurf aufgebaut, die Bebauungsgrundsatze aus dem Vorentwurf zum Bebauungsplan
24/98 werden entsprechend fortgeschrieben.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans 24/98 zielte auf die Starkung der Stadt als Mittelzentrum
mit zentralortlicher Bedeutung sowohl fir den engeren Verflechtungsraum Berlin / Brandenburg
als auch fur den aufReren Entwicklungsraum. Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung entspricht
die Nachnutzung der Konversionsflache den Zielen des Landesentwicklungsplanes fir den en-
geren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg; danach sollen fir Siedlungstatigkeiten vorrangig
die vorhandenen innerértlichen Potenziale durch MalRnahmen der Innenentwicklung aktiviert
werden. Damit entsprechen sowohl der Bebauungsplan 24/98 fur den Sudteil (Teil A) als auch
der Bebauungsplanentwurf fir den Mittelteil (Teil B) dem Ziel, nicht mehr bendtigte, bisher mili-
tarisch genutzte bauliche Anlagen und Flachen im rdumlichen Zusammenhang zur Ortslage fur
Siedlungszwecke bereitzustellen.

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Die allgemeinen landesplanerischen Zielsetzungen wurden der Stadt Strausberg
auf Anfrage im Dezember 1996 von der zustandigen Oberen Landesbehdrde mitgeteilt (im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15/95, dessen Geltungsbereich den Sud- und den Mittelteil
(Teile A und B) umfasste). Aufgrund der zwischenzeitlich vorgenommenen Erweiterung des
Geltungsbereiches um den Nordteil (Bebauungsplan Nr. 24/98 ,Wohngebiet an der Hegermuh-
lenstraRe*) wurde die Plananzeige 1998 korrigiert. Eine Ubereinstimmung mit den Grundséatzen
der Raumordnung und Landesplanung wurde demnach unter den folgenden Voraussetzungen
erklart:

- Aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet muss eine land-
schaftsschutzrechtliche Genehmigung der Naturschutzbehdérde vorliegen (erfuillt).

- Die Altlastenuntersuchung muss eine Unbedenklichkeit fiir den kiinftigen Wohnungsbau
bescheinigen bzw. es muss eine nutzungsgerechte Sanierung maglich sein (fir Teil A
und Teil B erfolgt).

3.2 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg vom 27.08.1998 stellt das Plangebiet
als geplante ,Wohnbauflache (W)“ dar. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ausgestaltet und konkretisiert. Der Bebauungs-
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plan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes somit nicht
entgegen.

Uber die dargestellte Art der Nutzung hinaus ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Flachennutzungsplan als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet und befindet sich sowonhl
innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill als auch innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

3.3 Landschaftsplan

Entsprechend seiner Lage im Ortskern der Stadt Strausberg und der bereits erwahnten Vornut-
zung wird das Gebiet im Landschaftsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Bedeutung fur
den Arten und Biotopschutz wird als gering eingeschatzt. Hinsichtlich der Ziele, Erfordernisse
und Malinahmen des Naturschutzes und der Landespflege wird fiir das Plangebiet eine vertret-
bare Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Die Eingriffe durch die Siedlungsentwicklung sind
kompensierbar. Als Erfordernis fir potentielle Siedlungsentwicklung wird die Einhaltung der
Bodenfunktion sowie eine hohe Grundwasseranreicherung formuliert. Die Ziele und Anforde-
rungen der Landschaftsplanung werden im Bebauungsplan bericksichtigt, indem auf eine aus-
geglichene Bilanzierung der Versiegelung und auf eine dezentrale Versickerung des Nieder-
schlagswassers hingewirkt wird.

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet. Im Zuge des damaligen Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 24/98 wurde am 23.10.1998 vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung fur den gesamten Geltungsbereich die Vereinbarkeit mit der Landschaftsschutz-
gebietsverordnung beschieden (erganzt durch die Anderung vom 24.11.1998, eine geringfiigige
Korrektur des Geltungsbereiches betreffend). Da gegeniiber dem Vorentwurf Festsetzungen
geéndert wurden, hat das Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz eine erneute Prifung der Vereinbarkeit flr den Teil B vorgenommen. Mit Schreiben vom
02.05.2006 wurde mitgeteilt, dass die kinftigen Festsetzungen des B-Planes 24/98, Teil B,
nicht im Widerspruch zum Schutzzweck der LSGVO stehen, die Vereinbarkeit also gegeben ist,
und die Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens nicht erforderlich ist.

4 Planungsziele

4.1 Stadtebauliches Konzept / Grinkonzept

Vorrangiges Ziel der stadtebaulichen Konzeption, die die Grundlage fir die Erstellung des Vor-
entwurfs zum Bebauungsplan 24/98 bildete, war die Ausbildung einer in verschiedene Bau-
gruppen untergliederten, aber trotzdem erkennbar zusammenhangenden Gesamtanlage, die
einen deutlichen Bezug auf die Bebauung und Landschaft im Umfeld des Plangebietes nimmt.
Dabei wurde das Plangebiet in einen nérdlichen und sidlichen Bereich, die jeweils gesondert
erschlossen werden sollten, untergliedert. Der sudliche Bereich entspricht dem Geltungsbereich
des mittlerweile festgesetzten Bebauungsplanes 24/98 Teil A. Der nordliche Bereich umfasste
die nunmehr fur die Renaturierung vorgesehene Griinflache (Nordteil) sowie den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 24/98, Teil B (Mittelteil).

Fur den Mittelteil sah die dem Vorentwurf zugrundeliegende Konzeption die Realisierung von
maximal zweigeschossigen Wohngebauden als Einzel- und Doppelhduser sowie z.T. auch als
Reihenhauser vor, die Uber drei in Nord-Sid-Richtung verlaufende Stichstral3en erschlossen
werden sollten. Die Anbindung an die Hegermuhlenstral3e sollte Giber eine im Nordteil gelegene
Stral3e erfolgen.

Der Nordteil ist mittlerweile jedoch mit Fordermitteln beraumt worden bzw. wird derzeit beraumt;
er ist als renaturierte Grunflache vorzuhalten. Diese Zweckbindung besteht fir die nachsten 15
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Jahre. Insofern wurde eine Uberarbeitung des Konzeptes auch fiir den Mittelteil erforderlich, da
die im Konzept fur den Vorentwurf vorgesehene ErschlieBung des Mittelteils nicht mehr méglich
ist. Diese muss nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 24/98, Teil B vorgesehen
und planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Verlagerung der urspringlich vorgesehenen
ErschlielBung des Bebauungsplangebietes in Richtung Stiden wird gleichzeitig die Mdglichkeit
geschaffen, die derzeit unbefriedigende ErschlieRungssituation des Wasserverbandes zu
verbessern.

Das Uberarbeitete Konzept sieht daher eine StraRe am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches
vor, Uber die zum Einen die Anbindung des Bebauungsplangebietes an die Hegermuhlenstral3e
erfolgen und Uber die zum Anderen der Wasserverband Strausberg — Erkner erschlossen wer-
den soll. Von dieser Stral3e zweigen, wie auch in dem dem Vorentwurf zugrundeliegenden Kon-
zept vorgesehen, drei StichstraRen in Richtung Stiden ab, Uber die die einzelnen Grundstiicke
erschlossen werden. Beidseits der Straf3en weisen die Grundstiicke eine Ost-West-Ausrichtung
auf, wahrend die von den Wendeanlagen erschlossenen Grundstiicke i.d.R. nach Stiden ausge-
richtet sind. Es wird eine stral3enseitige Bebauung angestrebt, die dstlich der StraRen auch et-
was zuriickgesetzt sein kann. Die vom Vorhabentrager in einem Parzellierungsplan geplanten
Grundstuicke weisen Grof3en von 440 bis 740 m2 auf.

Die im Vorentwurf vorgesehene Baustruktur soll mit einigen Modifikationen auch im Uberarbeite-
ten Konzept beibehalten werden. So ist weiterhin eine zweigeschossige Wohnbebauung (aller-
dings ohne die Méglichkeit des zusatzlichen Dachgeschossausbaus) durch Einzelhduser vor-
gesehen. Auch die Errichtung von Doppelhausern soll zulassig sein, wird jedoch vom Vorha-
bentrager eher nachrangig angestrebt. Auf Reihenhauser wird hingegen im weiteren Verfahren
aufgrund der angestrebten aufgelockerten Siedlungsstruktur verzichtet.

Die Festsetzung einer Firsthéhe und einer Dachneigung wird nicht als zwingend erforderlich
angesehen, so dass im weiteren Verfahren auf diese Festsetzungen im Sinne der planerischen
Zurtckhaltung ebenfalls verzichtet werden soll.

Bei der Uberarbeitung des Konzeptes wurde besonders auf die Durchgriinung des Plangebietes
geachtet. Geplant ist eine aufgelockerte Bebauung und die Sicherung zusammenh&ngender
Gartenbereiche entlang der hinteren Grundstticksgrenzen durch die Freihaltung dieser Flachen
von Stellplatzen und Garagen. Die Vorgarten sollen ebenfalls von Garagen und Nebengebau-
den wie z.B. Schuppen freigehalten werden. Nebenanlagen sollen insgesamt nur bis zu einer
gewissen GroRe zulassig sein, um die fur Begrinungsmaflnahmen zur Verfligung stehenden
Flachen nicht unndétig zu verringern.

Daruber hinaus sollen aus gestalterischen Griinden auch die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gelegenen offentlichen Stralen durch Baumreihen begleitet werden. Aufgrund der
Erfahrungen aus dem Sudteil und der Kirze der Stichstraf3en sollen zur Sicherstellung der
Strallenentwasserung innerhalb der Versickerungsflachen im Stral3enraum keine Baume ge-
pflanzt werden. Entlang der Stichstraf3en ist aus diesem Grund als gestalterisches Element die
Pflanzung eines Baumes (Kugelsteppenkirsche) innerhalb der privaten Garten in maximal

1,50 m Entfernung zur 6ffentlichen Strafl3e vorgesehen. Die am nordlichen Rand des Geltungs-
bereiches gelegene StralRe, die aufgrund der angrenzenden renaturierten Griinflache nur ein-
seitig angebaut wird (mindestens fir die nachsten 15 Jahre), soll durch eine Reihe von hoch-
stammigen, grofR3kronigen Baumen begleitet werden, die hier eine eindeutige stadtebauliche
Begrenzung des Wohngebietes bilden und so einen Ubergang zur Griunflache schaffen sollen.
Um die Baume als pragendes lineares Gestaltungselement wahrnehmen zu kénnen, wird ein
Kronenschluss angestrebt. Die Baume sollten daher in einem Abstand von 10 — 12 m gepflanzt
werden. Die Baumreihe soll nérdlich der Versickerungsmulde und damit auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes gepflanzt werden. Eine Festsetzung erfolgt daher nicht.
Die BBG als Grundstiickseigentimer hat grundsatzlich bereits ihre Bereitschaft zur Duldung
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erklart. Da diese Baumpflanzung zudem nicht als Ausgleichs- oder Kompensationsmaflinahme
erforderlich ist, soll sie einem anderen Vorhaben zugeordnet werden.

Im Plangebiet kbnnen unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Grundstiicksgrof3en zur Abde-
ckung des differenzierten Eigenheimbedarfs und der maf3geblichen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften gemaf Brandenburgischer Bauordnung mindestens 30 Wohneinheiten errichtet
werden. Alle Wohneinheiten sind als Eigenheime vorgesehen. Durch die ca. 30 neuen Wohn-
einheiten werden nach vollstdndiger Durchfiihrung der Bebauung voraussichtlich ca. 90 zuséatz-
liche Einwohner im Plangebiet ein eigenes Zuhause finden kénnen.

Durch die Renaturierung der im Norden an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Flachen
werden insbesondere grof3eren Kindern ideale Spielmdéglichkeiten geboten. Um jedoch dem
Bedarf an Spielplatzen fir Kleinkinder — insbesondere im Kontext mit den sidlich angrenzenden
neu errichteten Wohngebieten — gerecht zu werden, ist die Errichtung eines Kleinkinder - Spiel-
platzes auf einer Flache siiddstlich des Bebauungsplangebietes auf den Flurstiicken 2573 und
2574 im Gebiet des Bebauungsplans 24/98, Teil A, vorgesehen. Vom Plangebiet aus wird die-
ser Kleinkinder - Spielplatz zunéchst tber einen provisorisch angelegten Weg auf der stillgeleg-
ten Bahntrasse der Strausberger Eisenbahn (Flurstiick 2561) erreichbar sein.

Die Bebauung innerhalb des Bebauungsplangebietes soll voraussichtlich in drei Bauabschnitten
verwirklicht werden. Zunachst ist bereits wahrend des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine Bebauung an der Hegermuihlenstral3e auf einem ca. 26 m breiten Streifen auf
dem 0Ostlichen Bereich des Flurstiickes 2378 nach § 34 BauGB vorgesehen. Die anderen zwei
Bauabschnitte erfolgen abschnittsweise mit der Realisierung der Stichstra3en. Die Haupter-
schlieBungsstral3e als ZufahrtsstralRe zum WSE soll unmittelbar nach Erlangen des Planungs-
rechtes errichtet werden.

4.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt von der Hegermiihlenstraf3e aus Uber
eine im Norden des Geltungsbereiches gelegene, bis zur Betriebsflache des Wasserverbandes
Strausberg — Erkner fuhrende Straf3e (Planstrae A). Damit wird eine verbesserte Anbindung
des Wasserverbandes gesichert und die unbefriedigende Erschlielungssituation tber die Hu-
bertusallee aufgeltst. Die geplante Straf3e fuhrt Uber die gewidmete Gleistrasse der Strausber-
ger Eisenbahn. Diese soll jedoch 2006 stillgelegt und kurz vor der Entfernung der Gleise ent-
widmet werden. Entsprechende Abstimmungen fiir die Uberfahrung sind mit dem Eisenbahn-
bundesamt zu fuhren.

Die Planstral3e A bildet mit drei rechtwinklig abgehenden kurzen Stichstral3en (Planstral3en B,
C, D), uber die die im ,Inneren* des Bebauungsplangebietes gelegenen Grundstiicke erschlos-
sen werden, das VerkehrserschlieBungskonzept.

Die Planstral3e A soll dabei als 6ffentliche StralRenverkehrsflache wie folgt dimensioniert wer-
den:

- Fahrbahnbreite 5,50 m, erlaubt erlaubt LKW-Begegnungsverkehr, mit einseitigem Ful3-
weg sudlich der Fahrbahn in einer Breite von 1,50 m und gegeniiberliegender einseitiger
Versickerungsmulde fir das Oberflachenwasser. Die Stral3e hat eine Breite von insge-
samt 10,00 m. Zwischen den PlanstralRen C und D werden dartber hinaus durch eine
sudliche Aufweitung der Stral3e 5 Besucherstellplatze vorgesehen. Die Leitungen fir die
technische ErschlieRung des Wohngebietes werden bis auf die Schmutzwassertrasse,
deren Anordnung im Fahrbahnbereich erfolgt, unter dem Gehweg angeordnet.
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Die PlanstraRen B, C und D werden wie folgt ausgebildet:

- StralRe als gepflasterte Verkehrsmischflache, d.h. ohne Trennung von Fahrbahn und
Gehweg, in einer Breite von 4 m, erlaubt PKW/PKW-Begegnungsverkehr, einseitige
Ausbildung einer insgesamt 2 m breiten Versickerungsmulde fur das Oberflachenwasser
(einschlie3lich Randstreifen / Bankett) jeweils auf der Westseite der Stral3e, 0,50 m brei-
ter Randstreifen auf der Ostseite, Gesamtbreite der Planstraen B, C und D 6,50 m.

- Die siudlichen Enden der Planstral3en B, C, D werden als Wendehammer jeweils T-
férmig ausgebildet, so dass die ErschlieBung aller Grundstiicke gewahrleistet ist.

Der Nachweis der nach Strausberger Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze erfolgt auf den
einzelnen Grundstiicken. Dartber hinaus sind entlang der PlanstralRe A weitere 12 Stellplatze
als Besucherstellplatze vorgesehen.

Im Vorentwurf war eine fu3laufige Verbindung zwischen dem Sid- und dem Mittelteil in Form
eines 3 m breiten Gehweges festgesetzt. Gegen eine Verlangerung wurden Bedenken seitens
des Vorhabentragers und der direkten Anlieger des bestehenden Wegeabschnittes geaullert.
Der Ful3gangerverkehr wird durch die Renaturierung der nérdlichen GUS-Flache voraussichtlich
hdher ausfallen als urspriinglich erwartet. Statt der FuRgéngerdurchwegung durch das Plange-
biet soll nunmehr auf der Riickbauflache der Strausberger Eisenbahn westlich des Plangebietes
eine Durchwegung entstehen. Diese wird auch eine direkte Verbindung zum geplanten Spiel-
platz an der Hubertusallee darstellen. Der vorhandene Gehweg wird aufgegeben.

4.3 Technische ErschlieBung

Trinkwasser

Die bedarfgerechte Trinkwasserversorgung des geplanten Wohngebietes kann aus dem an-
grenzenden Wasserwerk am Igelpfuhl sichergestellt werden. Die Trinkwasserverteilung wird
Uber die vorhandene Trinkwassersammelleitung von der HegermiihlenstralRe aus Uber eine zu
verlegende Sammelleitung in der PlanstraRe A und zu verlegende Verteilleitungen in den Plan-
straRen B, C und D erfolgen. Die diesbeziiglichen Abstimmungen sind mit dem Wasserverband
Strausberg - Erkner bereits gefuhrt.

Abwasser

In der HegermihlenstralRe verlauft eine Abwassersammelleitung, die in die Kanalisation der
Elisabethstrale nordlich des Plangebietes einbindet. Eine Uberpriifung des Leistungsvermo-
gens der Abwasserleitungen ergab, dass das geplante Wohngebiet an die vorhandenen Leitun-
gen angeschlossen werden kann. Die Abwasserversorgung der ausgewiesenen Nutzung des
Bebauungsplanes ist damit tiber Leitungsfiihrungen analog zu den Trinkwasserleitungen gesi-
chert. Die diesbeziiglichen Abstimmungen sind mit dem Wasserverband Strausberg - Erkner
bereits gefihrt

Regenwasser
Entsprechend der Zielsetzung der Stadt Strausberg soll das Regenwasser ortsnah versickern.

In Auswertung der Erfahrungen aus dem Sidteil und insbesondere unter Berticksichtigung der
im Plangebiet anzutreffenden giinstigen Bodenverhaltnisse werden die Versickerungsbereiche
so ausreichend dimensioniert, dass Oberflachenwasser nicht in Vorfluter eingeleitet werden.

Strom

Die Stromversorgung fir die Grundstucke und die Stralenbeleuchtung wird als Ringschluss
Uber einen Anschluss aus der HegermihlenstralRe und eine zu verlegende Leitung, die entlang
der westlich des Plangebietes gelegenen Bahngleise in die PlanstralRe A verlauft, sichergestellt.
Verteilleitungen zweigen aus der Planstral3e A in die StichstraRen B, C und D ab. Die diesbe-
zlglichen Abstimmungen sind mit den Stadtwerken Strausberg bereits gefihrt.

10
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Telefon und Breitbandkabel

Das geplante Wohngebiet wird tUber die Hegermuihlenstral3e und eine zu verlegende Leitung,
die entlang der westlich des Plangebietes gelegenen Bahngleise in die Planstrafl3e A verlauft,
versorgt werden. Verteilleitungen zweigen aus der Planstral3e A in die Stichstraf3en B, C und D
ab. Die diesbeziiglichen Abstimmungen sind mit EWEtel bereits gefihrt.

Waérmeversorgund

Das Wohngebiet kann grundsatzlich mit Erdgas versorgt werden. Die Gashauptversorgungslei-
tung ist in der Hegermuhlenstral3e vorhanden. Die Erdgasversorgung geschieht Uber Verteillei-
tungen in den Planstral3en A, B, C und D. Die diesbeziglichen Abstimmungen sind mit der
EWE AG bereits gefihrt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung innerhalb des geplanten Wohngebietes wird durch die Abfallentsorgung
des Kreises sichergestellt. Nach Abstimmung mit der Abfallentsorgung des Landkreises und
dem Abfallentsorgungsunternehmen ALBA GmbH sind temporéare Abstellflachen fir die Mull-
aufnahme entlang der PlanstraRe A an den Einfahrten zu den Planstraf3en B, C und D vorzuse-
hen.

4.4 Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Entsprechend der Ausweisungen des Bebauungsplanes soll eine bauliche Nutzung des Plan-
gebietes zu Wohnzwecken erfolgen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die zur Beeintrachti-
gung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fihren kénnen, sollen vermieden oder durch
geeignete Malinahmen ausgeglichen werden. Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch
vorhandene Verkehrsflachen findet keine Erhéhung des Versiegelungsgrades statt.

Um die Eingriffe in den landschatftlich - 6kologischen Bestand des Plangebietes so gering wie
madglich zu halten und um vermeidliche Eingriffe nach Mdglichkeit auszugleichen, wurde der
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes erarbeitete Grinordnungsplan Gberprift und auf die Gel-
tungsbereichsflache des Teil B bezogen.

4.5 |Immissionsschutz

Ziel der Planung ist die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse. Daher ist zu Gberprifen, ob sich
aus dem Bestand oder der Planung Zustande ergeben, die Schutzmaflinahmen erforderlich ma-
chen. Aus den im Umfeld des Bebauungsplangebietes vorhandenen Nutzungen (Wohnbebau-
ung im Suden und Osten, renaturierte Griinflache im Norden und WSE Wasserverband im
Westen) resultieren keine Immissionen, die Schutzmafinahmen fir eine Wohnbebauung im
Plangebiet notwendig machen wirden. Auch aus dem Umstand, dass die geplante Erschlie-
Bungsstralde gleichzeitig als neue Zufahrt zum Wasserverband Strausberg — Erkner genutzt
werden soll — allerdings in aller Regel nur werktags zu Arbeitszeiten — erwachsen keine
Schutzmal3nahmen. Das Verkehrsaufkommen zum WSE betragt taglich ca. 190 Fahrzeuge,
davon 10 LKW und 15 Transporter. Dies entspricht durchschnittlich 16 kfz/h. Die Immissionsbe-
lastung, die davon ausgeht, ist mit einem allgemeinen Wohngebiet vereinbar.

Ein Larmschutz zu den Gleisen der Strausberger Eisenbahn ist nicht erforderlich, da die Trasse
2006 stillgelegt werden soll. Die Gleise sollen voraussichtlich im Herbst 2006 entfernt werden.
Kurz zuvor soll die Entwidmung stattfinden.

11
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5 Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art und Maf der Nutzung
5.1.1 Art der Nutzung

Dem Flachennutzungsplan entsprechend wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ein Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Allerdings sollen die nach § 4 BauNVO zuladssigen Nutzungen weitergehend eingeschrankt
werden und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&dssigen sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltungen sowie Tankstellen ausgeschlossen werden. Der Ausschluss der nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen begriindet sich insbesondere darin, dass sich
die genannten Nutzungen nicht in die fur das Gebiet angestrebte aufgelockerte und durchgriinte
Siedlungsstruktur einfligen sowie in dem Ziel der Vermeidung von Larmbelastigungen in Folge
eines erhohten Kunden- bzw. Lieferverkehrs.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

1. Inden Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Ge-
genstand der Festsetzung.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 BauNVO

5.1.2 Mal der Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschoss-
zahl und der maximalen Traufhthe geregelt. Dabei wird die GRZ im gesamten Bebauungsplan-
gebiet auf 0,3 festgesetzt. Sie korrespondiert mit der angestrebten Bauweise sowie mit dem
angestrebten hohen Durchgrinungsgrad des Plangebietes.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird dem Umfeld entsprechend auf hochstens
zwei Vollgeschosse festgelegt. Nach der Novellierung der Bauordnung des Landes Branden-
burg von 2003 ist der Ausbau eines Dachgeschosses somit ausschlie3lich als zweites Vollge-
schoss mdglich. Diese Festsetzung entspricht der Intention einer kleinteiligen Bebauung, die

sich an dem im Umfeld vorhandenen Mal3stab orientiert.

Uber die Zahl der Vollgeschosse hinaus wird eine maximale Traufhohe von 7,40 m festgesetzt,
um eine Uberdimensionierung von Sockeln oder Drempeln zu verhindern und eine einheitliche

Bebauungshéhe zu gewahrleisten. Die Festlegung einer maximalen Firsthéhe ist hingegen ent-
behrlich, da die H6he der Gebaude durch die Geschosszahl sowie die Traufhdhen ausreichend
bestimmt wird.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
2. Inden Allgemeinen Wohngebieten darf die Traufh6he baulicher Anlagen 7,40 m tber Be-

zugspunkt nicht Uberschreiten. Der Bezugspunkt betragt 71,40 m tGber NHN.
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 und 3 BauNVO
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5.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
5.2.1 Bauweise

Fur die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festge-
setzt. Zuldssig sind dabei nur Einzel- und Doppelh&user. Diese Festsetzung entspricht der fir
diesen Bereich angestrebten aufgelockerten Siedlungsstruktur.

5.2.2 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Durch vordere, rickwartige und z.T. auch seitliche Baugrenzen werden Baufenster gebildet,
innerhalb derer sich die Uberbaubaren Grundsticksflachen befinden. Die vordere Baugrenze
befindet sich dabei jeweils in einem Abstand von 3 m zur Stral3enbegrenzungslinie, um eine
Uberbauung der stadtebaulich gewiinschten Vorgarten zu verhindern.

Die Tiefe der Baufenster ermdglicht einen gewissen Spielraum fur die Anordnung der Bebauung
auf dem Grundstuck. Sie variiert zwischen 16 m entlang der Hegermuhlenstraf3e sowie westlich
und stdlich der Planstral3en B, C und D und 19 m dstlich der Planstral3en B, C und D. Die gro-
Bere Tiefe der Ostlich der Planstral3en B, C und D gelegenen Baufenster begriindet sich damit,
dass den einzelnen Grundstickseigentiimern die Méglichkeit gegeben werden soll, zumindest
groRere Teile ihres Gartens nach Westen zu orientieren, um so attraktive Gartenzonen schaffen
zu kénnen. Um jedoch gleichzeitig den durchgrinten Charakter der riickwartigen Bereiche ge-
wahrleisten zu kdnnen, wird zur hinteren Grundstiicksgrenze ein Abstand von ca. 4,50 m ein-
gehalten. Bei den gegeniiberliegenden Grundstiicken betragt dieser Abstand ca. 7,0 m. Die
westlichen Baugrenzen der jeweils an den Wendeanlagen befindlichen Grundstticke werden fir
eine flexiblere Bebaubarkeit aufgeweitet. Da diese Grundstiicke nach Siiden orientiert sind,
betrifft dies eher seitliche als riickwartige Gartenbereiche; zudem wird das Mindestmal? von
4,50 m zur Grundsticksgrenze eingehalten.

Uber die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus werden Festsetzungen zu
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen, um den gewiinschten durchgriinten
Charakter des Plangebietes planungsrechtlich zu sichern. So sind Nebenanlagen, sowie tber-
dachte Stellplatze (Carports) und Garagen in dem Bereich zwischen Stralienbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze, d.h. also im Vorgartenbereich unzuléassig. Hiervon ausgenommen sind
lediglich Abstellflachen fur Millbehalter und Fahrréder, da diese ublicherweise im Vorgarten
befindlichen Anlagen in der Regel nur geringfligige Ausmalle besitzen und den Vorgarten somit
in seiner Gestaltung kaum beeintrachtigen durften.

Auch im ruckwartigen Grundstlicksbereich sind Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports)
sowie zusatzlich auch offene Stellplatze unzulassig, da die zusammenhangenden privaten
Grunbereiche nicht durch eine vom Kfz-Verkehr bedingte Versiegelung oder Uberbauung beein-
trachtigt werden sollen. Ferner sind Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen nur bis zu einer Grundflache von insgesamt 12 m2 zulassig. Die Errichtung kleinerer Gar-
tenh&uschen und anderer untergeordneter Nebenanlagen im rickwartigen Grundstticksbereich
bleibt jedoch weiterhin zul&ssig. Diese einschrdnkende Regelung gilt nicht fir Wasserbecken.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

3. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports nur auf den tberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Offene Stellplatze sind nur in dem Bereich zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und der hinteren Baugrenze zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur bis zu einer Grund-
flache von insgesamt 12 m2 zul&ssig. Die Grundflachen von Wasserbecken sind nicht anzu-
rechnen. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen, die einen Abstand von bis zu
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3 m zur Stralenbegrenzungslinie haben (Vorgarten), sind Nebenanlagen unzulassig. Hier-
von ausgenommen sind Abstellflachen flr Millbehélter und Fahrradstellplatze.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO

5.3 ErschlieBung

Die Ubergeordnete Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die HegermuhlenstralRe. Innerhalb
des Bebauungsplangebietes werden die an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze gelegene
PlanstralRe A sowie die drei StichstraRen (PlanstralRen B, C und D) zur ErschlieBung der Bau-
grundstticke als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Breite der Planstral3e A betragt dabei 10 m bzw. in einem Abschnitt zwischen den Planstra-
Ben C und D 12,00 m, die der PlanstralRen B, C und D jeweils 6,50 m. Die in Kapitel 4.2 erlau-
terte Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Bestandteil der ErschlieBungsverpflichtung ist die Errichtung eines Ful3wegs entlang der He-
germuhlenstralRe, angrenzend an das Plangebiet. Damit wird die Wegefuhrung aus dem Be-
bauungsgebiet 24/98, Teil A, aufgenommen und bis an die Stidkante der Planstral3e in Ein-
miindung zur Hegermiihlenstral3e fortgefiihrt. Mit der spateren Entwicklung des Nordteils der
Liegenschaft soll der Weg Richtung Stadtmitte verlangert werden.

5.4 Pflanzbindungen

Um einen Ausgleich fur die bebauungsplanbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu gewdahrleisten und um eine Erhéhung des Wohnwertes und der Aufenthalts-
qualitat im offentlichen Raum zu erreichen, trifft der Bebauungsplan gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 25a
und 25b BauGB zwei Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke.

Aufgrund der Erfahrungen mit den Entwéasserungsmulden im realisierten Studteil soll nunmehr
auf die Pflanzung von Baumen innerhalb der Mulden verzichtet werden. Bei Starkregenereig-
nissen waren ansonsten regelmafiig Probleme mit der Versickerung zu erwarten, denn mit der
Pflanzung von Baumen in der Mulde wirde sich die tatsachlich fur die Versickerung zur Verfi-
gung stehende Flache nicht unerheblich reduzieren. Eine weitere Verbreiterung der Straf3en-
verkehrsflachen ist aufgrund der stadtebaulichen Situation (zur Verfigung stehende Gesamt-
breite, Verhaltnis StralRenbreite zur Grundstiickstiefe, groRtmaogliche Anpassung an den Sudteil)
nicht moglich. Um trotzdem den 6ffentlichen Raum der Stichstraf3en als einen durch Grunstruk-
turen gestalteten Bereich wahrnehmen zu kénnen, wird die Pflanzung eines sogenannten
Hausbaums im Vorgarten eines jeden Grundstiickes festgesetzt. Die ausgewahlte Sorte ist
auch auf Dauer niedrigwachsend und kleinkronig sowie pflegeleicht. Die Pflanzung eines ein-
heitlichen Baumes im straf3enseitigen Vorgartenbereich jedes Grundstickes fuhrt zu einer ge-
stalterischen Aufwertung des Plangebietes.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

5. Inden Allgemeinen Wohngebieten ist pro Grundstiick in einem Abstand von bis zu 1,50 m
von der StrafRenbegrenzungslinie eine Kugelsteppenkirsche (Prunus fruticosa ,Globosa®)
mit einem Stammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Dies gilt nicht fur Grundstticke, die
von der Hegermuihlenstrafl3e erschlossen werden.

8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

6. In dem Plangebiet sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen mit standortgerechter
Bepflanzung gartnerisch anzulegen, mindestens mit Rasen einzusaen.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
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5.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Wege, Stellplatze und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau hergestellt werden dirfen und dass auch Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen nicht zulassig sind. Diese Festsetzung dient insbesondere dazu, den Ver-
siegelungsgrad, der sich aus dem Bau von Zufahrten und Wegen auf den Baugrundstiicken
ergibt, auf ein Mindestmal3 zu beschrénken, und fuhrt dazu, dass die negativen Auswirkungen,
wie die Trennwirkung zwischen bestehenden Biotopen und die Verschlechterung der Lebens-
bedingungen der Mikroorganismen im Boden, verringert werden. Die Festsetzung bewirkt somit
eine geringfigige Reduzierung des bebauungsplanbedingten Eingriffs in die Schutzgiiter "Bo-
den" und "Arten und Biotope". Die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Belage, z.B. mit
Pflaster im Sandbett, verhindert nicht, dass Wege und Zufahrten befestigt werden und bedeutet
daher keinen unzumutbaren Eingriff in die Gestaltungsmoglichkeiten der Grundstiicksbesitzer.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

7. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuléssig.

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 2 BauGB

5.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Als Hinweis wird der Verdacht auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen aufgenommen.
Fur BaumaRnahmen und Bodeneingriffe sind nach dem ,,Gesetz tiber den Schutz und die Pfle-
ge der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg“ vom 24. Mai 2004 besondere
Sicherungsauflagen durch den Bauherrn zu beachten. Diese gelten fiir die Bebauung im ge-
samten Planbereich und sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Im Geltungsbereich sind Bodendenkmale moglich. Deshalb sind alle Erdarbeiten mindestens 2
Wochen vor Beginn der Denkmalfachbehérde bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.&.) sind
die Denkmalfachbehérde sowie die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichti-
gen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung zu schiitzen. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (88 11 und 12
BbgDSchG).

5.7 Flachenbilanz

Wohngebietsflache 16.245 m2
Offentliche Verkehrsflache 3.127 m2
Gesamt 19.372 m2
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6 Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Durch die Schaffung eines Angebots im Bereich erschlossener Baugrundstticke fir den Eigen-
heimbau wird der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Baugrundstticken fiir den Einfami-
lienhausbau entsprochen. In diesem Wohnungsmarktsegment kann sich somit eine Entlastung
ergeben. Der bestehende Uberhang von Geschosswohnungen im Strausberger Stadtgebiet
wird hierdurch nicht tangiert, da nicht davon auszugehen ist, dass im Plangebiet Mehrfamilien-
hauser entstehen. Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan die ErschlieBung von ca. 30
Grundstucken fur Einfamilienhduser bis max. 45 Grundsticke bei kompletter Bebauung mit
Doppelhausern.

6.2 Wohnfolgebedarfe

Bei durchschnittlich 38 neuen Wohneinheiten ergibt sich bei einer durchschnittlichen Bele-
gungsdichte von anfanglich 3,0 Personen je Wohnung ein Bevdlkerungszuwachs von 114 Ein-
wohnern. Fiur den langfristigen Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen, der fur die nachfolgend dar-
gestellte Bedarfsermittlung zugrunde gelegt wird, ist im Durchschnitt von 2,3 bis 2,5 Personen
je Wohnung auszugehen. Fir die Bedarfsermittlung wird daher ein Bevolkerungszuwachs von
rund 90 Einwohnern angenommen. Gemal den Brandenburger Richtwerten ergeben sich somit
folgende Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen und offentlichen Griinflachen:

Kindertagesstattenplatze 7
Grundschulplatze 7
ungedeckte Sportflachen 340 m?
gedeckte Sportflachen 32 m2
Spielplatzflachen 135 m2
wohnungsnhahe Grinflachen 540 m2
siedlungsnahes Grinflachen 630 m?

Die aus der Planung resultierenden Bedarfe an sozialer Infrastruktur kénnen durch Einrich-
tungen aul3erhalb des Plangebietes abgedeckt werden. So befindet sich die nachste Kita in der
WeinbergstralRe, eine andere im Wohngebiet Hegermiihle. Die ndchste Grundschule befindet
sich etwa 500m nérdlich in der Hegermihlenstral3e. Die erforderlichen 6ffentlichen Sportflachen
kénnen zumindest teilweise im Wohngebiet Hegermiihle nachgewiesen werden.

Der aus der Planung resultierende Bedarf an wohnungsnahen und siedlungsnahen Griinflachen
kann durch die renaturierte Grunflache im Nordteil der Liegenschaft abgedeckt werden. Der
Bedarf an Kinderspielplatzflache kann durch die Errichtung des geplanten Kinderspielplatzes im
Teil A des Bebauungsplangebietes abgedeckt werden.

6.3 Verkehrliche Auswirkungen

Infolge der Neubebauung ist im geringfligigen Mal3e mit einem zusatzlichem Verkehrsaufkom-
men zu rechnen. Unter der Annahme, dass je Wohneinheit 1 bis 2, also im Durchschnitt 1,5
Kraftfahrzeuge hinzukommen, die im Durchschnitt pro Tag drei Fahrbewegungen in bzw. aus
dem Plangebiet machen, ist von etwa 135 bis 200 Fahrbewegungen pro Tag auszugehen. Auf
die Spitzenstunden bezogen, die in der Regel 10 % des Gesamtverkehrs aufnehmen, ergibt
sich somit fur die Hegermuihlenstral3e eine maximale zusétzliche Belastung von 14 bis 20 Fahr-
zeugen je Stunde. Dies ist vertretbar und kann ohne Probleme von der Hegermuhlenstral3e
aufgenommen werden. Der durch die neue Zufahrt zum WSE ausgeltste Verkehr betragt tag-
lich ca. 190 Fahrzeuge, davon 10 LKW und 15 Transporter. Fast 70% davon ist Kundenverkehr,
der sich gleichméaRig tber den Tag verteilt. Daher kann insgesamt von einer durchschnittlichen
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Verkehrsbelastung von 16 Kfz/h ausgegangen werden. Da der Kundenverkehr mit ca. 130 Kfz
pro Tag derzeit Uber die Hubertusallee und damit ebenfalls tber die HegermihlenstraRe geflihrt
wird, reduziert sich die Zusatzbelastung auf ca. 60 Kfz pro Tag.

6.4 Auswirkungen auf den Haushalt

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat keine negative Auswirkungen auf den Haushalt der
Stadt Strausberg. Die Kosten fur die Errichtung der 6ffentlichen Erschlie3ung sollen vom
Vorhabentrager ibernommen werden, was durch einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern ist.
Die Entsiegelungsmaflinahme ist vom Vorhabentrager bereits im Vorfeld der Altlastenuntersu-
chungen vorzunehmen. Der Vorhabentrager Ubernimmt weiterhin die Ausstattung des im Zu-
sammenhang mit dem Wohngebiet geplanten Spielplatzes aul3erhalb des Geltungsbereiches,
die Herrichtung eines provisorischen Weges auf der Gleistrasse zum Spielplatzstandort sowie
die Errichtung eines Gehweges an der HegermihlenstralRe. Die Stadt verpflichtet sich, diese
Einrichtungen, mit Ausnahme des Weges auf der Gleistrasse, nach Abnahme in ihre Verkehrs-
sicherungspflicht zu ibernehmen, so dass sie dann die Unterhaltungskosten zu tragen hat.

6.5 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

An dieser Stelle wird der Eingriff in Natur und Landschaft bezogen auf die neue Teilflache dar-
gestellt. Die im genehmigten Grinordnungsplan zum B- Plan 24/89 erarbeiteten Malinahmen
werden unter Bertcksichtigung ihrer Umsetzbarkeit unter den veranderten Bedingungen tber-
praft.

Im Folgenden werden die einzelnen Schutzgter und die Auswirkungen, die durch den Bebau-
ungsplan zu erwarten sind, aufgefiihrt. Vor der schutzgutbezogenen Eingriffs- Ausgleichsdar-
stellung wird das Schutzgut Boden gesondert betrachtet. Es findet eine flachenhafte
Beeintrachtigung des Schutzguts Boden durch Versiegelung, Verdichtung und teilweise
Zerstorung statt.

Der Bebauungsplan 24 /98 und der dazugehérige Grinordnungsplan erstreckten sich auf das
gesamte Areal. Auf Grund der Grundstlcksverhéaltnisse kann die Umsetzung jedoch nur
schrittweise in Teilsticken erfolgen. Mit dem Herausldsen der Bebauungsflache ist diesbeziig-
lich auch eine Uberarbeitung und Konkretisierung der Flachenbilanz des GOP erforderlich ge-
worden.

Boden

Die Uberpriifung der versiegelten Flachen erfolgt anhand der neuen, im B-Plan ausgewiesenen
Flachen und wird in nachfolgender Tabelle gegentiibergestellt.
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Flachenbestand Flacheninanspruchnahme
Uberbauung/ Versiegelung | Uberbauung/ Versiegelung
Bestand in m2 Planung in m2
B-Planflache
19.339 m? 19.339 m?
Verkehrsflachen
und sonstige versiegelte 9.634 m? PlanstralRe A:
Flache.(siehe Bestandsplan) Asphalt 1.089 mz
Pflaster 346 x 75%* = 260 m?2
PlanstralRe B+C
(Pflaster 282 x 75% = 211,5) x 2
=423 m?
PlanstralRe D
Pflaster 256 x 75% = 192 m?2
Gesamt 1.964 m?
Bebaubare Fléache
17.375 m2-2.331 m?, die nach
§ 34 BauGB bebaut werden.
=15.044 m2 x 0,41**
6.168 m?2
Gesamtversiegelung 9.634 m? 8.132 m?2
* bei Pflasterungen werden auf-
grund der Wasserdurchlassigkeit
nur 75% berechnet.
**(,3 X 50%- ige Erhdhung fur
Nebenanlagen = 0,15
Davon werden nur 75% ange-
rechnet, da die Befestigungen
wasserdurchlassig sind
=0,11+0,3=0,41

Das ergibt eine positive Gesamtbilanz von 9.634 m2 - 8.132 m2 = 1.502 m2 entsiegelte Flache
im Vergleich zum Bestand.

Flora und Fauna

Auler den vielfaltigen Kleinlebewesen, die sich innerhalb der Ruderalfluren aufhalten, gibt es
keine Ruckschlisse auf geschutzte Tierarten. Auch die Vermutung, dass sich Flederm&use im
Bearbeitungsgebiet aufhalten, konnte bei mehreren nachtlichen Begehungen nicht bestatigt
werden. Angetroffen wurden dagegen Hasen, Rehe und Wildschweine.

Der Umfang der Biotopkartierung wurde wahrend der Erarbeitung des Entwurfes zum Grunord-
nungsplan zum B- Plan Nr. 24/98 mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und fur das
gesamte Gebiet der ehemaligen WGT- Liegenschaft an der Hegermuhlenstral3e durchgefuhrt.
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Da im Planungsbereich Biotoptypen vorkommen, die in unserer Natur haufig auftreten, wurde
keine genaue Kartierung aller vorkommenden Gefal3pflanzen von der Unteren Naturschutzbe-
horde gefordert. Das Hauptgewicht der Bestandserfassung lag damals auf der Kartierung der
im Plangebiet vorhandenen Baume. Fir das neue Verfahren wurde diese Kartierung fir den
Teilbereich des Bebauungsplanes tberpriift.

Von dem generell im gesamten Gebiet vorhandenen groRen Baumbestand, der dem Biotoptyp
071422 BAUMREIHEN (BRRL) Baumreihen liickig oder hoher Anteil an geschéadigten B&umen,
Uberwiegend einheimischer Baumarten zugeordnet wird, befanden sich in diesem Teilbereich
nur wenige Baume. Vorwiegend waren dies Pappeln, die als kurzlebige Baumarten ihr biologi-
sches Endalter erreicht haben.

Fur die Ermittlung des Ersatzes fir Pappeln, die bereits in der Vergangenheit zur Fallung vor-
gesehen waren, wurden die am 27.01.1998 mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmten
Umrechnungsfaktoren angewandt:

Aus Verkehrssicherheitsgrinden zu fallender Baum 1 Ersatzbaum
Reststandszeit 5 Jahre
Reststandszeit 10 Jahre

1 Ersatzbaum
2 Ersatzbaume

Fir die anderen, noch zu fallenden Baume wird die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg
(geandert durch die 1. Anderungssatzung zur Baumschutzsatzung Nr.50/745/2003) angewandit,

wonach gilt, dass je angefangene 50 Zentimeter eines gefallten Baumes ein einheimischer

Laubbaum mit einem Stammumfang von 12-14 cm neu zu pflanzen ist.

Aus dem Baumkataster (Bestandteil des genehmigten Grinordnungsplan zum B- Plan 24/98)
ist ablesbar, dass sich auf dieser Flache folgende Baume befanden:

Geforderte Anzahl

zu pflanzender Ersatzbaume

1 Populus Hybr. Pappel 1
2 Betula pendula Sand- Birke 2
3 Acer campestre Feld- Ahorn 1
4 Nadelbaume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung

5 Nadelbaume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung

6 Nadelbaume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung

7 Nadelbaume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung

8 Populus balsamifera Balsampappel 1
9 Populus balsamifera Balsampappel 1
10 Populus balsamifera Balsampappel 1
11 Populus balsamifera Balsampappel 1
12 Populus balsamifera Balsampappel 1
13 Populus balsamifera Balsampappel 1
14 Populus balsamifera Balsampappel 1
15 Populus balsamifera Balsampappel 1
16 Populus balsamifera Balsampappel 1
17 Populus balsamifera Balsampappel 1
18 Populus balsamifera Balsampappel 1
19 Populus balsamifera Balsampappel 1
20 Populus balsamifera Balsampappel 1
21 Populus balsamifera Balsampappel 1
22 Populus balsamifera Balsampappel 1
23 Populus balsamifera Balsampappel 1
24 Populus balsamifera Balsampappel 1
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25 Populus balsamifera Balsampappel 1
26 Betula pendula Sand- Birke 2
Pflanzung von 24 Stuck

Ersatzbaumen

Schutzgutbezogene Eingriffs-/ Ausgleichsdarstellung

Schutzgut Flachen- Landschaftspflegerische | Ausgleichbarkeit bzw Ersetz-
Art des Eingriffs inanspruch- | Problematik/ barkeit des Eingriffs
nahme(m?2) betroffene 6kol. Funktion | Festsetzungen im B- Plan
bzw. Stick
Schutzgut Boden
Eingriff in das
Bodenpotential
Flachenhafte Beein- Beeintrach- - Verlust biologisch aktiver | -ein Ausgleich fiir die Versiegelung ist
tréchtigung durch tigung Flache gleichwertig nur Giber Entsiegelung még-
Versiegelung, Verdich- | im Plangebiet | - Zerstérung des Lebens- lich, in diesem Fall ist die geplante Ver-
tung und teilweise raumes diverser siegelung gegeniiber der bestehenden
Zerstdrung des ge- 8.132 m? Bodenlebewesen Versiegelung 1.502 m2 geringer
wachsenen Bodenho- - Veranderung der Boden-
rizontes und Verlust struktur und Bodenfunktion
durch Uberbauung durch Erdbau, Versiegelung
und Nutzungsanderung
- Boden durch Eintrag von | - durch den Austausch dieser Béden wird
Schadstoffen nutzungsbe- | ebenfalls eine Verbesserung der Boden-
dingt kontaminiert und in qualitat erreicht
seiner natirlichen Funktion
erheblich gestort
Verlust von Oberbo- Gesamte Verbringen belebten Bo- Getrennter Abtrag des Oberbodens nach
den durch Vermischen | Flache dens in lebensfeindliche DIN 18915, Wiederverwendung, bei
19.339 m2 Tiefen langerer Lagerung Zwischenbegriinung,
Eingriff ist vermieden
Der Eingriff in das Bodenpotential ist mit
den oben genannten MafRhahmen aus-
gleichbar
Schutzgut Pflanzen-
arten und ihre Le-
bensbereiche
Eingriff in das
Biotoppotential
Verlust von Rude- ca.9.705 m2 | -Lebensraum fir viele Arten | -da dieser Biotoptyp in unserer Natur

ralflache
Biotoptyp 10120

von Kleinlebewesen
Nahrungsbiotop und Ver-
steck

sehr haufig vorkommt, kann dieser Ein-
griff als ausgleichbar angesehen werden;
- als Ausgleichsmaflinahmen gelten die
Begriinungsmanahmen im Geltungsbe-
reich

- ca. 65 % der Grundstiicke werden
gartnerisch angelegt.
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Schutzgut Tiere und
Pflanzenarten und
ihre Lebensbereiche
Eingriff in das
Biotoppotential

Verlust von Einzel- 3 Baume -Ansitz und Singwarte fiir Der Eingriff kann ausgeglichen werden
baumen missen aus | Vogel durch die Neupflanzung von Baumen.
baulichen - Ganz- und Teilhabitat Es werden gemaR der textlichen Fest-
Griinden - Lebensraum fiir holz- setzung Nr. 5 mindestens 26 Grund-
gefallt wer- bewohnende Insekten stiicksbaume gepflanzt.
den
19 Baume
mussen aus
Verkehrssich
erungsgriin-
den gefallt
werden
Schutzgut Klima
Eingriff in die Klima- | quantitativ - Veranderung des Klein- Der Eingriff kann ausgeglichen werden

funktion

nicht fassbar

klimas
-Verminderung der Boden-
und Luftfeuchtigkeit

durch Erhdéhung der Biomasse und durch
die sich in der Bilanz von Ver- und Ent-
siegelung ergebende (Mehr-) Entsiege-
lung von 1.502 m2 versiegelter Flache,
der Anpflanzung von mindestens 26
Baumen und den Pflanzungen auf den
Grundstucken (65 % der Grundstiicke
werden begriint)

Schutzgut Wasser

Versiegelung
von 8.132 m?2

Verminderung der Grund-
wasserneubildung

Die Beeintrachtigung ist weitmoglichst
gemindert durch:

-Versickerung des Niederschlagswas-
sers im Plangebiet

-Herstellung von Stellplatzen, Zufahrten
und Zuwegungen auf den Grundstiicken
sowie FuBwegen in wasserdurchléassiger
Bauweise.

Als Fazit ist festzustellen, dass der Eingriff mit den vorgeschlagenen MalRhahmen gemindert,
ausgeglichen und ersetzt werden kann.

7 Prufung der Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprufung

Da das Bebauungsplanverfahren vor dem Inkrafttreten der UVP-Anderungsrichtlinie am
14.3.1999 und dem BauGB 2001 eingeleitet wurde und auch auf Grundlage des damals gelten-
den BauGB 1997 beendet werden soll, ist eine Prifung der Erforderlichkeit einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nicht erforderlich. Auch eine integrierte formale Umweltpriifung, wie sie seit
dem Inkrafttreten des EAGBau vorgeschrieben ist, ist nicht erforderlich, da das Verfahren bis
zum 20.7.2006 beendet wird.

8 Verfahren

Das Verfahren konnte gemaf § 233 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuches in der aktuellen
Fassung (zuletzt gedndert durch EAG Bau vom 24. Juni 2004) nach "altem" Recht, d.h. in der
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Fassung des BauGB (1997) weiterge-
fuhrt und beendet werden, da das Bebauungsplanverfahren vor dem 20. Juli 2006 abgeschlos-
sen wurde.
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Aufstellungsbeschluss

Das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 24/98 ,Wohngebiet an der Hegermuhlenstrafie*
wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 14. Mai 1998 eingeleitet. Gleichzeitig wurde der
Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan 15/95 ,Wohnsiedlung ehemalige WGT-Liegenschaft”, der
den Mittel- und Sudteil des Bebauungsplanes 24/98 (Teile A und B) umfasste, aufgehoben.

Landesplanerische Stellungnahme

Die erste Planungsanzeige erfolgte im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans Nr. 15/95
im Dezember 1996. Demnach liegt eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung vor, wenn eine landschaftsschutzrechtliche Genehmigung erteilt wird und
eine Altlastenuntersuchung die Unbedenklichkeit fiir den kinftigen Wohnungsbau bescheinigt
hat oder eine nutzungsgerechte Sanierung moglich ist. Am 06.04.1998 wurde die Planungsan-
zeige aufgrund der Veranderung des Geltungsbereiches konkretisiert. In lhrer Stellungnahme
vom 29.04.1998 stimmt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung unter den bereits in der
ersten Stellungnahme genannten Bedingungen zu.

Fruhzeitige Birgerbeteiligung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer Erorterungs-
veranstaltung am 10.06.1998 statt. Zuséatzlich hatten die Blrger die Mdglichkeit, den Bebau-
ungsplanvorentwurf in der Zeit vom 08.06. bis 10.06.98 einzusehen.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden 41 Behotrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, mit Schreiben vom 18.05.1998 um schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
24/98 binnen eines Monats gebeten. Es gingen von 29 Behdrden und Stellen schriftliche Stel-
lungnahmen ein. Von 8 Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine Einwéande geaufiert, abwa-
gungsrelvante Bedenken wurden von keiner Behdrde und Stelle angemeldet, 20 Behdrden bzw.
Stellen hatten im Grundsatz keine Bedenken, gaben jedoch Hinweise zu dem Bebauungsplan-
entwurf ab.

Nach Auswertung der im Rahmen des bisherigen Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stel-
lungnahmen wurde das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 24/98 in seiner Konzeption weiterver-
folgt. Abwagungsrelevante Stellungnahmen wurden nicht abgegeben. Den Hinweisen konnte
aus fachlicher Sicht Uberwiegend gefolgt werden, da sie im wesentlichen Erg&nzungen oder
Konkretisierungen der bisherigen Planung darstellen. Die eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange wurden mit dem Offenlagebeschluss vom 27.08.1998 abgewogen.

Uberarbeitung des Vorentwurfs

Mit der Renaturierung des Nordteils haben sich die Rahmenbedingungen auch fir den Mittelteil
geandert, so dass eine Uberarbeitung des Vorentwurfes erforderlich wurde. Die zeichnerischen
Festsetzungen wurden an den vorliegenden Konzeptplan angepasst. Die textlichen Festsetzun-
gen des Vorentwurfes wurden dahingehend tGberprift, ob sie fur den Teil B zutreffen und aktuel-
len Erkenntnissen zu rechtssicheren Festsetzungen entsprechen. Sie wurden im Ergebnis teil-
weise umformuliert, erganzt oder gestrichen. Im Entwurf zum Bebauungsplan 24/98 wurden im
Vergleich zum Vorentwurf folgende Anderungen vorgenommen:

- Um die ErschlieBung des Plangebietes, die im Vorentwurf Gber den Nordteil vorgesehen
war, im Plangebiet zu sichern und aufgrund des Ziels der besseren Anbindung des WSE
Wasserverbandes wurde die Lage der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen gedndert.

- Aufgrund des Ziels der Anbindung des WSE Wasserverbandes wurden Teile des Flur-
stiicks 2561 neu in den Geltungsbereich einbezogen und dieser somit geringfligig gean-
dert.

- Aus der veranderten Lage der 6ffentlichen Stralienverkehrsflachen resultierte ein veran-
derter Zuschnitt der Baufelder und der Baugrenzen.
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Die GRZ wurde im Plangebiet vereinheitlicht; im Vorentwurf lag sie zwischen 0,25 und
0,4, die nunmehr vorgesehene GRZ von 0,3 korrespondiert mit der vorgesehenen Bau-
weise sowie dem angestrebten hohen Durchgriinungsgrad.

Die Geschosszahl wurde zwar beibehalten, aufgrund des durch die Novellierung der
Brandenburgischen Bauordnung 2003 geanderten Vollgeschossbegriffs z&hlt nunmehr
jedoch ein ausgebautes Dach immer zu den Vollgeschossen.

Die im Vorentwurf vorgesehene Traufhéhe wurde beibehalten, jedoch wurde sie auf ei-
nen absoluten Bezugspunkt bezogen; auf die Festsetzung einer maximalen Firsth6he
wurde hingegen verzichtet, da die H6he baulicher Anlagen durch die Festsetzung der
Traufhoéhe und der Geschosszahl aufgrund des durch die Novellierung der Brandenbur-
gischen Bauordnung 2003 geanderten Vollgeschossbegriffs hinreichend bestimmt ist.
Die Festsetzung der Bauweise wurde im Wesentlichen beibehalten, jedoch werden im
gesamten Plangebiet keine Hausgruppen, sondern lediglich Einzel- und Doppelhduser
zugelassen, da diese Hausformen der intendierten aufgelockerten Siedlungsstruktur
entsprechen, eine Uber § 22 BauNVO hinausgehende Beschréankung der Geb&udelange
ist aufgrund der Festlegung der Hausformen nicht erforderlich.

Auf die Festsetzung einer Dachneigung als drtliche Bauvorschrift wurde aufgrund man-
gelnder Notwendigkeit zugunsten der planerischen Zurtickhaltung verzichtet.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatze wurden dem
Konzept angepasst. Dabei wurde auf die Zulassigkeit dieser Anlagen im seitlichen
Grenzabstand bei Eckgrundstiicken weitgehend verzichtet.

Auf die Festsetzungen beziiglich der Gemeinschaftsstellplatze wurde aufgrund man-
gelnder Relevanz verzichtet.

Erganzt wurde eine Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, um die Uberbau-
ung der Garten einzuschranken und so die stddtebaulich erwiinschte starke Durchgri-
nung gewahrleisten zu kénnen.

Die StichstraRen (Planstraf3en B, C, D) werden nicht mehr als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung, sondern ihrem Charakter entsprechend als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt.

Die Einteilung der Strafl3en ist nicht Gegenstand der Festsetzungen und wird insofern
nicht in der Planzeichnung dargestellt.

Auf eine Fuligangerdurchwegung durch das Plangebiet wurde aufgrund des geplanten
und bereits kurzfristig als provisorischer Weg nutzbaren Verbindung entlang der westlich
des Plangebietes verlaufenden Trasse der Strausberger Eisenbahn verzichtet.

Die Eingriffs-Ausgleichbilanzierung wurde auf Grundlage des geanderten Konzeptes ak-
tualisiert und die Griunfestsetzungen entsprechend angepasst (Verzicht auf Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen im StraRenraum, dafiir Pflanzbindung in privaten Vorgarten
bzw. Pflanzung auf3erhalb des Geltungsbereiches; Verzicht auf Festsetzung zur Pflan-
zung von StralRenbdumen in der Hegermuihlenstral3e, da diese bereits im Zusammen-
hang mit Teil A Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages waren; Verzicht auf Fest-
setzung zur Bepflanzung von Pergolen von Mulltonnenplatzen, da dies bei Einfamilien-
und Doppelhdusern ein nicht zu begriindender Aufwand wére; Verzicht auf Festsetzung
zur Begrinung von Garagen und Carpots, da die Umsetzung, insbesondere bei Grenz-
bebauungen, problematisch ist und zudem kein weiterer Ausgleichsbedarf besteht.)

offentliche Auslegung

Im Vorfeld der 6ffentlichen Auslegung wurde am 24.01.2006 eine Erdrterungsveranstaltung
durchgefiihrt, die jedoch keine Anderungen am Entwurf ergab. Die 6ffentliche Auslegung ge-
malf 83 Abs. 2 BauGB fand vom 27.02.2006 bis zum 27.03.2006 statt. Nach Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen erfolgten keine festsetzungsrelevanten Anderungen des Be-
bauungsplanes.
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Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Strausberg hat am 06.07.2006 den Abwégungs- und
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 24/98, Teil B gefasst. Die Begriindung wurde ge-
billigt.

Offentliche Bekanntmachung
Der Beschluss Uber den Bebauungsplan wurde am 14.07.2006 im Amtsblatt flr die Stadt
Strausberg offentlich bekanntgemacht. Damit ist der Bebauungsplan rechtswirksam.

9 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S. 2141, 1998 | S. 137) in Verbindung mit § 233 Absatz 1, Satz 1 BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt geandert durch Artikel
21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.466).

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. Brandenburg | S.
210), zuletzt geédndert durch das Gesetzt vom 19. Dezember 2005 (GVBI. I, S. 267).

10 Anhang
10.1 Zusammenfassung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Gegenstand der Festsetzung.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO

Malf der baulichen Nutzung

2. In den Allgemeinen Wohngebieten darf die Traufhéhe baulicher Anlagen 7,40 m Uber
Bezugspunkt nicht Uberschreiten. Der Bezugspunkt betragt 71,40 m tber NHN.
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

3. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports nur auf den Uberbauba-
ren Grundsticksflachen zuldssig. Offene Stellplatze sind nur in dem Bereich zwischen
der Strallenbegrenzungslinie und der hinteren Baugrenze zulassig
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

4. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur bis zu einer
Grundflache von insgesamt 12 m2 zulassig. Die Grundflachen von Wasserbecken sind
nicht anzurechnen. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die einen Abstand
von bis zu 3 m zur Stral3enbegrenzungslinie haben (Vorgarten), sind Nebenanlagen un-
zulassig. Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen fur Millbehélter und Fahrradstell-
platze.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO
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Pflanzbindungen und MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

5. In den Allgemeinen Wohngebieten ist pro Grundsttick in einem Abstand von bis zu 1,50
m von der Strallenbegrenzungslinie eine Kugelsteppenkirsche (Prunus fruticosa ,,Globo-
sa“) mit einem Stammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Dies gilt nicht fur Grundstilicke,
die von der Hegermuihlenstral3e erschlossen werden.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

6. In dem Plangebiet sind die nicht Giberbauten Grundsticksflachen mit standortgerechter
Bepflanzung gartnerisch anzulegen, mindestens mit Rasen einzusaen.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

7. In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 2 BauGB

10.2 Hinweise

Im Geltungsbereich sind Bodendenkmale mdglich. Deshalb sind alle Erdarbeiten mindestens 2
Wochen vor Beginn der Denkmalfachbehoérde bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen , Knochen u.&.) sind
die Denkmalfachbehdrde sowie die Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichti-
gen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir
die Erhaltung zu schiitzen. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (88 11 und 12
BbgDSchG).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg vom
04.11.2004

10.3 Pflanzliste (Empfehlung)

kleinkronige Bdume in den Vorgarten

Prunus spec. Zierkirschen

private Garten:

Baumarten:
Prunus cerasus Sauer- Kirsche
Prunus domestica Pflaume
Crataegus monogyna Weil3dorn

Straucharten:
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rubus fruticosus Gewohnliche Brombeere
Rubus idaeus Echte Himbeere
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

25



Bebauungsplan 24 /98 ,Wohngebiet an der Hegermiihlenstraf3e, Teil B

Kletterpflanzen:

Clematis Wildarten

oder Hybriden Waldrebe
Parthenocissus Arten/ Sorten Wilder Wein
Kletterrosen- Sorten

10.4 Plane
Auszug Vorentwurf
Bestandsplan (GOP)
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