Stadt Strausberg STRAUSBERGE

Die grine Stadt am See

Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 27/99

,Wohnbebauung in Hohenstein®

- Satzungsexemplar -

Stand: Februar 2000



Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 27/99
"ZWohnbebauung in Hohenstein®

Stadt Strausberg
Dezernat {1
- Stadtplanungsamt -



Bebauungsplan Nr. 27/99 , Wohnbebauung in Hohenstein™

Inhalt:
il

2.
2
2
Ny
ZZE
Znl S
23
2.4

Sl
Sz
8.8
831
CHERY
chc ke
334

SE3
SRS
5: 382
54
i

Planungsanlall und Erferderlichkeit

Plangebiet

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Raumliche Einbindung des Ortsteils Hohensteins
Verkehrsanbindung des Oristeils Hohensteins
Bestandsbeschreibung der Dorfstruktur
Bevdlkerungsentwicklung

Planungsrechtliche Einordnung des Bestandsgebietes

Planungsvorgaben

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Flachennutzungsplan

Fachplanungen / Rahmenplanungen /sonstige Planungen
Landschaftsplan

Dorfentwicklungsplanung

Landschafts- und Naturschutzgebiet, FFH-Gebiete
Denkmalpflege

Planungsgrundsatze - Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Erganzungsflachen

Bestandsentwicklung

Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Planinhait und Festsetzungen

Art und MaR der Nutzung

Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen
ErschlieRung

Verkehrliche Erschliefung

Ver- und Entsorgung

Grunordnerische Festsetzungen
fmmissionsschutz

Denkmalschutz / Bodendenkmale
Rechtsgrundlagen
Anhang

Pflanzliste - Liste dkologisch standortgerechter Gehdlzarten
Zusammenfassung der textlichen Festsetzungen

Verfahren
Bebauungskonzept

Begriindung

N

DO DhOOWWW

20
A
21
22

24



Bebauungsplan Nr. 27/99  Wohnbcbauung in Hohenstein™ Begrindung 2

il Planungsanlaly und Erforderlichkeit

Fur den Ortsteil Hohenstein ist eine Erweiterung der Wohnfunktion unter Beachtung der
doérflichen und ortsbildpragenden Strukturen vorgesehenen. Das historische Ortsbild von
Hohenstein ist heute noch erkennbar. Pragend ist der Dorfanger mit den umliegenden
Hofstellen. Sowoh! die Hofstellen als auch die in jungerer Zeit erbauten Wohnhauser verfu-
gen uber ausgedehnte Nutzgarten, die zusammen mit den teilweise vorhandenen Geholz-
streifen am westlichen Rand der Ortslage eine klare Abgrenzung zum Landschaftsraum

bilden.

Entsprechend der vorliegenden Dorfentwicklungsplanung soll Hohenstein die Aufgabe einer
landlichen Versorgung auch fur Ruhlsdorf und Gladowshéhe Ubernehmen. Dies bedingt
eine Mindestauslastung der vorhandenen und aufzubauenden dérflichen Strukturen mit
Kirche, Dorfgaststatte, Laden und gemeindlichen Einrichtungen.

Die Erhaltung Hohensteins als Dorf mit intakter Sozialstruktur ist nur moglich, wenn insbe-
sondere fur junge Familien ein Wohnraumangebot geschaffen wird. Hierfir mu eine dem
Ort angemessene Ausweisung von neuem Wohnbauland entsprechend der Dorfentwick-
fungsplanung erfolgen, etwa durch Luckenbebauung und Abrundung des Ortes. Zudem sall
durch die Umnutzung eines gewissen Teils ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude
zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden. Vermehrte Bauanfragen, vor allem von ortsan-
sassigen Bewohnern, verdeutlichen den Umfang des Bauinteresses in Hohenstein. Der
Umfang der angestrebten Wohnbaulandausweisung bezieht sich ausschiiellich auf die
Eigenentwicklung des Ortes und entspricht somit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung fur landliche Gemeinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit den gesamten im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil einschlieBlich der angrenzenden rickwartigen Gartengrundsticke. Die pla-
nungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit richtet sich hier nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Die vorgesehenen Erganzungsflachen befinden sich lberwiegend in den rick-
wartigen Gartenbereichen, die meist mit Nebengebauden bebaut sind. Da sich hier Wohn-
gebaude nach Art und Maf der baulichen Nutzung nicht einflgen, ist zur Sicherung der
stéddtebaulich gewunschten Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Erganzungsflachen, die dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen sind, wur-
den nur im geringem Umfang in den Bebauungsplan einbezogen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet ist iber die vorhandenen offentlichen
Stralen gesichert.

Der Aufstellungsbeschluf wurde am 14.01.1899 durch die Stadtverordnetenversammiung
in Strausberg gefaftt. Durch die Planaufsteliung soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebietes gemal § 1 BauGB erreicht werden. Da die ErschlieBung Uber die
offentlichen Verkehrsflachen gesichert ist, wird ein einfacher Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 Abs. 3 BauGB erarbeitet. Hier werden nur die Festsetzungen getroffen, die zur Errei-
chung der entsprechenden Planungsziele im Bestandsgebiet erforderlich sind.

Im Sinne des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden durch die Planung in
Gebieten, in denen bereits nach § 34 BauGB Baurecht flr eine Wohnbebauung besteht,
Keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, da hier die (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen gegentber den bereits nach § 34 BauGB zulassigen Vorhaben nicht erweitert wer-
den. Die Erarbeitung des Grunordnungplanes bezieht sich hinsichtlich der Eingriffs- , Aus-
gleichsbilanzierung auf die geplanten Erweiterungsflachen. Dar(iber hinaus werden die
tandschaft- und ortsbildpragenden Elemente gesichert und weiterentwickelt.
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2 Plangebiet
2.1, Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit mit einer Flache von 13,5 ha den ge-
samten im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit folgenden Flursticken der Flur 2 , der
Gemarkung Hohenstein:

— ganz im Geltungsbereich
1712 NF18, 125, 19/ 148; 28/2; 28/4; 2845, 28(643/11: 45/5 147 142 5612, S8/ 1188/ 1;
38/2;: 41/2; 41/3; 41/4; 41/7; 41/8; 41/9; 41/10; 42/1, 45/1; 45/4; 46/3; 46/5; 47/1; 48; 49;
507 ST 152 585 A6k sy a8s s 1§

— teilweise im Geltungsbereich:
21/2; 21/3; 23/1; 144 146, 29/1; 28/1, 47/2; 47/3,; 55/1; 56/3; 58/2; 58/3; 46/4; 38/3;
41/1; 41/5; 41/6; 41/11, 42/2; 45/2; 45/3; 46/6, 26/1; 9/1, 16/6, 16/5; 16/7, 16/4; 16/3;
1612 Tels 13V 1192f M2/ Z612R 1132 1 86:

- Im Osten und Westen verlaufen die Grenzen des Geltungsbereiches in einem Abstand
ven etwa 50 bis 60 Meter parallel zur Strallenbegrenzungslinie. Dies entspricht gréRten-
teils dem ruckwartigen Zaunverlauf der Garten, der teilweise auch die Begrenzung der
Flursticke darstellt. Bei sehr tiefen Gartengrundsttcken verlduft die Grenze entlang der
ruckwartigen Gebaudekanten.

- Im Slden des Plangebietes endet der Geltungsbereich mit den letzten bebauten Grund-
stlcken , Garziner Stral3e 6b und 7.

- Lediglich im Norden werden landwirtschaftliche Flachen in den Geltungsbereich aufge-
nommen. Es handelt sich jeweils um einen 40 m tiefen Streifen zu beiden Seiten der
Klosterdorfer StraRBe. Im Westen der Klosterdorfer StraRe hat die Flache eine Lange von
40 m, ausgehend von der nérdlichen Grundsticksgrenze der Klosterdorfer Strae 7. Die
Flache dstlich der Stralle hat eine Lange von etwa 80 m, gemessen von den nordlichen
Gebéaudekanten der Hofstelle Klosterdorfer Stralle 6.

292 Stadtebauliche Rahmenbedingungen
2.2.1 Ré&umliche Einbindung des Ortsteils Hohenstein

Das ehemalige Dorf Hohenstein ist seit dem 06.12.1993 auf der Grundlage des 3. Gemein-
degliederungsgesetzes und auf Beschlu? der Gemeindemitglieder Hohensteins verwal-
tungstechnisch ein Ortsteil Strausbergs. Hohenstein liegt etwa 5 km 8stlich des Stadtgebie-
tes Strausbergs am westlichen Rand des Landschaftsschutzgebietes ;Naturpark Markische
Schweiz". Der ebenfalls zur Stadt Strausberg gehorende Ortsteil Ruhlsdorf befindet sich ca.
1,5 km 6stlich und der Ortsteil Gladowshdhe ca. 2 km studwestlich von Hohenstein.

Naturraumlich pragend flr den leicht hldgeligen Landschaftsraum im Bereich Hohenstein
sind bereits die Auslaufer der Buckower Higel- und Kessellandschaft, die das Rote Luch
und das Kerngebiet der Markischen Schweiz um Buckow-Waldsieversdorf entlang des
Stobberiaus in Richtung Altfriesland umfalt. Etwa 200 m sidostlich des Ortes Hohenstein
befindet sich das Naturschutzgebiet ,Ruhlsdorfer Bruch*.

Der Landschaftsraum um Hohenstein wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Etwa
1.000 ha, ca. 2/3 des ehemaligen Gemeindegebietes sind als landwirtschaftliche Nutzfléche
einzuordnen. Den Hauptanteil hiervon bewirtschaftet die Agrargenossenschaft Hohenstein

mit ca. 850 ha Flache.
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2.2.2 Verkehrsanbindung des Ortsteils Hohenstein

Hohenstein wird Gber die Dorfstralle als Ortsdurchfahrt der Landesstralle 34 ortlich sowie
Uberdrtlich fUr den motorisierten Individualverkehr nach Strausberg und in die Markische
Schweiz erschiossen. Die Verkehrsbelastung liegt aktuell bei ca. 5.000Kfz/24h.

Die Ortsdurchfahrt verfugt nur bedingt Uber befestigte Gehwege. Besondere Radverkehrs-
aniagen entlang der L 34 existieren nicht. Die Kreisstralle 6418 verbindet Hohenstein mit
dem Ortsteil Gladowshdhe und der Nachbargemeinde Rehfelde. Verkehrsbelastungen der
Kreisstralke liegen nicht vor.

Der Ortsteil Hohenstein wird durch mehrere Regionalbuslinien werktags und am Wochen-
ende nach Strausberg und in die Markische Schweiz gut an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden. Die Haltestelle Hohenstein liegt in zentraler Lage am Dorfanger und
erschliel3t den Ortsteil in einer maximalen fulaufigen Entfernung ven 450 m.

2.2.3 Bestandsbeschreibung der Dorfstruktur

Baulicher Bestand und Nutzung

Die Grundungszeit des Dorfes Hohenstein wird im 12. bzw. 13. Jahrhundert angenommen.
Die Dorfform Hohensteins entspricht der fur die Besiedlung der Mark Brandenburg typi-
schen Form eines strallenbeglieitenden mit Hofstellen umbauten Angers. An diesen orts-
bildpragenden Strukturen hat sich, bis auf wenige Erweiterungen durch Wohnhauser im
Suden und Norden des Ortes, kaum etwas verandert. Der historische Teil der Dorfanlage ist
in Nord-Std-Richtung angelegt worden. Die Dorferweiterung in jingerer Zeit erfolgte haupt-
sachlich quer zur historischen Ortsausrichtung entlang der Dorfstrale in Ost-West-
Richtung.

Wahrend der Bereich sudlich der Dorfstrale mit Uberwiegend erhaltenen historischen
Hofstellen rund um den Dorfteich, der Feldsteinkirche und dem Friedhof ein weitgehend
geschlossenes homogenes dorfliches Ensembie bildet, weist die Dorfmitte und der nordli-
che Teil der Angerbebauung ein hetercgenes, teilweise gestdrtes Bild auf. insbesondere
der Einmundungsbereich der Garziner Strafle in die DorfstraRe am Kopf der ehemaligen
Gaststatte ,Zum grinen Baum" (zur Zeit Weiterbildungs- und Umschulungsstatte ,KdT
GmbH?") als ungestalteter Platzraum sowie die gegentberliegende Brachflache dstlich des
Angers wirken sich negativ auf das Ortsbild aus.

Einige der Gehdfte werden noch zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt. Viele der alten
Scheunen und Stallanlagen stehen jedoch inzwischen leer oder werden als Absteliraume
bzw. Garagen genutzt. Neben der dominierenden doérflichen Einzelhausbebauung gibt es
im Ortsteil Hohenstein mehrere GeschoRwohnungsbauten mit jeweils vier bis sechs Woh-
nungen.

Einrichtungen des Handels bzw. Dienstleistungsbetriebe sind im Ortsteil Hohenstein nicht
vorhanden. Lediglich eine Vulkanisierwerkstatt bzw. Reifenservice befindet sich am westli-
chen Ortseingang auf dem alten Gutshofgelande. Die Wirtschaftsstruktur des Ortsteils Ho-
henstein ist nach wie vor durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Die Agrargenos-
senschaft Hohenstein bestimmt mit ihren weitldufig angelegten, teilweise ungenutzten
Stallanlagen zur Rinderhaltung den &stlichen Ortseingangsbereich von Hohenstein. Der
Betrieb betreibt Pflanzenproduktion und Milchviehhaltung auf etwa 650 ha Flache (davon
ca. 200 ha stiligelegt). Die Produktion liegt derzeit bei 400 Rindemn. Neben der Agrargenos-
senschaft Hohenstein - mit 13 Beschaftigten der zweitwichtigste Arbeitgeber am Ort - gibt
es insgesamt vier Wiedereinrichter im Haupterwerb und zwei im Nebenerwerb.
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Freiraumstruktur

Pragend fur die Freiraumstruktur in Hohenstein ist der Dorfanger, der ertsprechend der
Ausrichtung der historischen Dorfanlage in Nord-Sud-Richtung entlang der Klosterdorfer
Strale im Norden und der Garziner Stralle im Sitden verlauft. Der ursprunglich zusammen-
hangende Dorfanger wird durch die Dorfstrale zerschnitten.

Im Bereich der studlichen Angerbebauung bilden die historischen Hofstellen mit den dazu-
gehorigen Garten ein zu erhaltendes kulturhistorisches Dorfensemble. Der Dorfteich ist mit
Weiden, Buschen und anderen Baumen dicht umsaumt. Der sudliche Ortsrand ist durch
wertvolle Hecken und Obstbaumwiesen in die Landschaft eingebunden.

Der nordliche Teil des Dorfes verflgt durch den alleeartigen Baumbestand an der Kloster-
dorfer Strafle sowie durch private Garten, ebenfalls Gber sehr gute Granstrukturen. Am
nordlichen und sudliche Ende des Angers ist jeweils ein Kleingewésser vorhanden.

Der Eingangsbereich der Garziner Strafie wird durch die platzartige Erweiterung des Stra-
Renraumes bestimmt. Das einzige Grinelement ist hier die Kastanie der ehemaligen Gast-
statte. Infolge des grofien Parkraumbedarfs fur die Teillnehmer der KdT-Bildungsmaf}-
nahmen wird der gesamte Platz vor der Kirchhofmauer als Parkplatz genutzt.

An den Grunflachen haben die Hausgérten im Ortsteil Hohenstein als private Grinflachen
den hochsten Anteil. Hinter den ruckwdartigen Gebdudekanten der Nebenanlagen und
Schuppen erstrecken sich sowohl westlich als auch &stlich Nutzgarten in einer Tiefe von ca.
20 m. Dominierend sind hier Obst- und Gemusebeete sowie Kleintierhaltung.

Die Ortslage Hohensteins wird im Westen klar durch einen Gehdlzstreifen von der offenen
Landschaft abgegrenzt. Der éstliche Ortsrand dagegen weist starke gestalterische Defizite
auf. Dieser ist weder baulich noch durch Grunstrukturen klar gefat. Der Gebaudekomplex
der Agrargencssenschaft Hohenstein verstarkt den diffusen Eindruck des &stlichen Orts-
einganges. Eine Eingrinung des landwirtschaftlichen Anlagenkomplexes als stdliche und
westliche Begrenzung sollte angestrebt werden.

Infastruktur

Im Bereich Hohenstein sind aufgrund der geringen Einwohner-/Schulerzahlen keine offent-
lichen Schuleinrichtungen vorhanden. Die néachste, fur den Einzugsbereich zustandige
Grundschuleinrichtung befindet sich in der Stadt Strausberg, Otto-Grotewohi-Ring 89 (1.
Grundschule). An der Dorfstrafle 4 im Ortsteil Hohenstein befindet sich ein privates Schu-
lungs- und Ausbildungszentrum (Kdt GmbH) in dem Umschulungsmanahmen fur Erwach-
sene durchgefuhrt werden.

Die Kindertagesstatte im Ortsteil Hohenstein ndrdlich der DorfstraRe am Hohensteiner An-
ger ist aufgrund der ruckléufigen Kinderzahlen im August 1995 geschlossen worden. Mit
Stand von Dezember 1996 sind, nach Auskunft des Jugend-, Sport- und Kulturamtes
Strausberg im Bereich Hohenstein und Ruhlsdorf, nur wenige unter 6-jghrige Kinder mit
Betreuungsbedarf vorhanden.

Am Standort der ehemaligen Kindertagesstatte betreibt der ,Soziale Hilfe-Verband-
Strausberg” als gemeinnutziger Verein das ,KIDS-Projekt“. Hier werden Hortkinder im Alter
zwischen 6 und 12 Jahren betreut.

im Ortsteil Hohenstein ist der ehemalige Standort der Grundschule, nordlich des Dorftei-
ches, Sitz der gegenwartigen Ortsteilverwaltung.
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2% Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl der ehemaligen Gemeinde Hohenstein (Hohenstein, Ruhisdorf und
Gladowshohe) ist seit 1990 von 391 Einwohnern auf 356 Einwohner im Jahr 1994 gesun-
ken. Seither hat sich eine gewisse Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung eingestellt.
1996 waren 357 Einwohner im ehemaligen Gemeindegebiet Hohenstein gemeldet.

Im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung wurde ermittelt, dafd der Bevolkerungsruckgang in
den Jahren 1890 bis 1892 Uberwiegend auf Wegzlge zurlckzufuhren ist, wahrend der Be-
volkerungsrickgang seit 1993 im wesentlichen durch Sterbetberschisse bedingt war,

Die Altersstruktur der Bevdlkerung ist mit einem Anteil von nur 7 % der Bevolkerung im Alter
bis zu 6 Jahren bei gleichzeitig 14 % der Bevdlkerung im Alter Gber 65 Jahren ungunstig.
Die vorgesehene Baulandausweisung soll daher vorrangig die erforderlichen Zuzuge fur
eine Bevolkerungsstabilisierung ermaglichen.

2.4 Planungsrechtliche Einordnung des Bestandsgebietes

Die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGRB orientiert sich
an der vorhandenen Bebauung, wobei die Grenze zum Aulenbereich nach § 35 BauGB
hinter den rickwartigen Nebengebdude (Scheunen, Schuppen, Stalle oder Remisen) ver-
lauft. Im Kommentar zum BauGB von Dr. Hermann Brlugelmann erschienen im Verlag

W. Kohlhammer wird zur Feststellung, dal der AuRenbereich unmittelbar hinter dem letzten
Vorhaben des Innenbereichs beginnt, klargestellt. \Unter Vorhaben sind nicht nur die
Hauptgebaude (Wohnhaus, landwirtschaftlicher Hof, Gewerbebetrieb) zu verstehen, son-
dern auch Nebenanlagen, die haufig im hinteren Teil des Grundstlcks errichtet werden,
etwa Gartenh&duser, HUhnerstélle, Schuppen, Spiel- oder Sportanlagen (OVG Saar Urt. v.
02.10.1981 2 Z 2/80 - BRS38 Nr. 73; Urt. v. 27.01.1982 - 2 R 22/81 - BRS39 Nr.60). Falls
dieser hintere Grundstucksbereich nicht ebenfalls dem Innenbereich zugeordnet wirde,
waren derartige Anlagen i d.R. nach § 35 BauGRB planungsrechtlich unzulassig.*

Da der Siedlungsbereich von Heohenstein als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ein-
zustufen ist, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB. Demnach
ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise der Grundstlicke, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfugt und die Erschlieung gesichert ist.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, welche in der Bau-
nutzungsverordnung bezeichnet sind, richtet sich die Zuldssigkeit des Vorhabens geman

§ 34 Abs. 2 BauGB nach seiner Art allein danach, ob es in dem Baugebiet allgemein zu-
[3ssig ist. Ausgehend von den vorhandenen Nutzungsarten ist der Ortsteil Hohenstein ei-
nem Dorfgebiet im Sinne des § 5 der BauNVO zuzuordnen. Dorfgebiete dienen dem Woh-
nen, der Unterbringung ven Wirtschaftsstellen fand- und forstwirtschaftlicher Betriebe, der
Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienende Handwerksbetriebe.

Laut § 34 Abs. 1 BauGB muf sich ein Vorhaben auch hinsichtlich seines MaRes, der Bau-
weise der Grundstlicke, die Uberbaut werden sollen, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugen. Hohenstein wird gepragt durch strallenseitig errichtete Wohngebaude und Stall-
lungen, Scheunen oder Schuppen in den hinteren Grundstucksbereichen. Eine Wohnnut-
zung in der zweiten Reihe wurde sich nicht einfligen, da sie hinsichtlich des Malkes der
baulichen Nutzung und der Grundstlcksflache, welche Uberbaut werden soll, den in der
Umgebung vorzufindenden Rahmen Uberschreitet. Es ist davon auszugehen, daR bei erst-
maliger Zulassung eines Wohnhauses weitere analoge Vorhaben folgen. Diese Entwickiung
wurde bodenrechtliche Spannungen hervorrufen (zu hoher Versiegelungsgrad, Verkehrs-
aufkommen u.s.w.), welche mittels Planungsinstrument bewaltigt werden mdssen.
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& Planungsvorgaben
31 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Im Sinne der Raumordnung und Landesplanung ist eine Verbesserung der stadtebaulichen
Qualitat und Funktionsfahigkeit vorhandener Siediungsgebiete unter Erhalt der historisch
gewachsenen Dorfstruktur anzustreben. Flr Gebiete, die gemaf LEP nicht zu den poten-
tiellen Siedlungsbereichen bzw. weiteren Siedlungsschwerpunkten gehoren, ist die Beseiti-
gung von Defiziten bei der Wohnraumversorgung vorrangig mit dem Ziel der Stabilisierung
der vorhandenen Einwohnerzahlen zu betreiben. In begrenztem Umfang - im Rahmen der
raumordnerischen Zielsetzungen - ist flr das Planungsgebiet ein Bevolkerungszuwachs bei
der Flachenentwicklung zu beriicksichtigen. Dabei sollen fur Siedlungstatigkeiten vorrangig
die vorhandenen innerdrtlichen Potentiale aktiviert werden.

Im Regionalplan ist das ehemalige Gemeindegebiet Hohenstein nicht als Siedlungsschwer-
punkt vorgesehen. Eine angemessene Ausstattung mit Dienstleistungs- und Versorgungs-
einrichtungen ist jedoch auch bei rickwartigen Bevdlkerungszahlen zu gewahrleisten.

&2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird das Ziel formuliert, die Eigenstandigkeit des Ortsteils Hohen-
stein zu wahren. Dabei soll das Wohnen gestarkt und der Tourismus neben der Landwirt-
schaft als zusatzliche Einkommensquelle erschlossen werden.

Die Ortslage Hohenstein wird im FNP entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur und
der angestrebten zuklnftigen Entwicklung in ihrer Gesamtheit als Dorfgebiet (MD) nach § 5
BauNVQ ausgewiesen. Danach ist in Dorfgebieten auf die Belange der Land- und Forst-
wirtschaft vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Die gewerbliche Nutzungsstruktur, im Sinne gewerblicher Bauflachen gema § 1 BauNVQ,
beschrankt sich auf einen Gewerbebetrieb in Hohenstein - WEREC GmbH (Werkstoff-
Recycling) - nérdlich der Dorfstral3e in Richtung Ruhisdorf. Der Betrieb ist mit 20 Arbeits-
platzen (Stand 1995) der grofdte Arbeitgeber am Ort.

Obwohi dem Ortsteil Hohenstein keine Versorgungsfunktion entsprechend der zentraldrtli-
chen Gliederung zukommt, ist im Sinne der landesplanerischen Zielsetzung auch in landli-
chen Raumen eine angemessene Ausstattung mit Dienstleistungen, u.a. Versorgungsein-
richtungen zu gewahrieisten. Eine Mindestausstattung mit privatem Handel/Dienstleistung
fUr periodischen Bedarf, konzentriert auf den Ort Hohenstein, ist anzustreben. Ob dieses
Ziel erreicht werden kann, wird im wesentlichen davon abh&ngig sein, ob die Abwanderung
welerer Bevolkerungsteile zu stoppen ist, bzw. langfristig wieder Bevolkerungszuwachse im
Planungsgebiet zu erzielen sind.

Zur Deckung des Nachholbedarfs wird im FNF eine Flache von ca. 1,2 ha angegeben. Auf-
grund der landesplanerischen Aussagen wird langfristig ein Bevdlkerungswachstum um
maximal 10 % angenommen. Dies entspricht bei der Einwohnerzahl des Planungsgebietes
von 357 Einwohnern (Stand November 1996) einer Zah! von 36 Einwohnern. Entsprechend
einer Bevolkerungszielzahl von rund 390 Einwohnern ergibt sich ein weiterer Wohnbau-
landbedarf von etwa 0,8 ha. Insgesamt wird im FNP von einem Nachhol- und Wachstums-
bedarf an Wohnbauland von insgesamt 2,0 ha oder ca. 31 Wohneinheiten ausgegangen.
Fur die Wohnbaulandentwicklung sind im FNP vorrangig Flachen im Innenbereich sowie
unter- oder ungenutzte Bereiche in der Ortslage vorgesehen. Dies soll durch Luckenschlie-
Bungen und durch die Bildung einer 2. Baureihe - dort wo das historische Dorfbild es zulat

- erfolgen.
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In Hohenstein sind eine Vielzahl ehemals zu landwirtschaftlichen Zwecken dienende, heute
leerstehende Nebengebaude (Stallanlagen, Scheunen) vorhanden. Sie bieten bei Um- und
Ausbau zuséatzliches Wehnraumpotential, das sich kurzfristig aktivieren liefe. In Uberein-
stimmung mit der Dorferneuerungsplanung, in deren Verlauf eine intensive Blrgerbeteili-
gung stattgefunden hat, sind fur den Ortsteil Hohenstein im FNP folgende Bereiche fur den
Wohnungsneubau bzw. die bauliche Verdichtung vorgesehen:

1. Geringe Neubauentwicklung am nérdlichen Ortsausgang (Klosterdorfer Strae); Einfami-
lienhauser als Doppel- bzw. Einzelhauser

2. Neubebauung der brachliegenden Fiache éstlich des Dorfangers Hohenstein (zwischen
Dorfstrale 9 und 11) mit Ein- und Mehrfamilienh&usern sowie Versorgungseinrichtungen

3. Bebauung der Flache sudlich Dorfstrale 2f - 3 mit Einzel- und Doppelhausem

4. Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern in der 2. Baureihe westlich der Kloster-
dorfer Strafle Nr. 7 - 14, 8stlich der Klosterdorfer StraRe Nr. 4 und 5 sowie Garziner
Straf’e Nr. 8a und 9 - 10 unter Einhaltung der historischen Scheunenfiuchtlinie

5. BaullckenschiieBungen in der 1. Baureihe mit stralenseitiger ErschlieRung

gigl Fachplanungen / Rahmenplanungen /sonstige Planungen

3.3.1 Landschaftsplan

Der als Entwurf vorliegende Landschaftsplan stellt fur den Ortsteit Hohenstein entspre-
chend der vorzufindenden Nutzungen innerhalb der Ortslage die Biotoptypen Siedlungsbe-
reich, Friedhof, Kleingewasser, Kieingartenanlage sowie Frischwiese einschliefilich Inten-
sivgrasland und aufgelassene Wiese dar. Der an das Plangebiet angrenzende Land-
schaftsraum ist dem Biotoptyp Acker zuzurechen. Entsprechend der aufgeflhrten Biotopty-
pen wird die Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz als gering, geringflgig bis maiig
und als maiige Bedeutung ausgewiesen.

Far die Siedlungsbereiche werden als Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und der
Landschaftspflege der Schutz des Bodens und des Grund- und Oberflachenwassers formu-
liert. Die Schutzgebiete und die bestehenden Nauturdenkmale sind zu erhaiten und zu
pflegen. Die vereinzelt vorzufindenden Frischwiesen sind durch 1 bis 3jdhrige Mad oder
extensive Beweidung zu pflegen.

3.3 2 Daorfentwicklungsplanung

Entsprechend den Zielen der Dorfentwicklungsplanung soll Hohenstein zum
LEntwicklungsschwerpunkt® der Orte Hohenstein, Ruhisdorf und Gladowshdhe qualifiziert
werden. Eine Erweiterung der Wohnfunktion wird nur im Rahmen der Lickenbebauung und
Abrundung des Ortes gesehen. Die Dorfentwickiungsplanung ermittelte fur den Ortsteil Ho-
henstein Wohnbaupotentiale in einer Groenordnung von 44 Wohneinheiten. Dabei enthal-
ten sind jedoch bereits die stralenseitig gelegenen ,Baullcken®. Das stadtebauliche Kon-
zept der Dorfentwicklungsplanung ist im Anhang beigeflgt.

Mit Vorrang soll die Umnutzung ehemals landwintschaftlich genutzter Geb&ude flr verschie-
dene Zwecke gefordert werden. Die Ansiedlung von Gewerbe, Handwerk und Handel sowie
fUr Einrichtungen des Tourismus soll insbesondere durch die Férderung der Gebaudeum-
nutzung unterstltzt werden.
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Die Dorfentwicklungsplanung geht davon aus, dal die Sicherung und Férderung der land-
wirtschaftlichen Produktion der Weiterentwicklung des Dorfes dient. Zur Erhaltung und For-
derung der Landwirtschaft soll die gesamte Ortslage Hohensteins bauplanungsrechtlich als
Dorfgebiet festgesetzt werden.

Im Rahmen der Dorfentwicklungsplanung wurde eine umfangreiche Blrgerbeteiligung
durchgefuhrt, in der verschiedene Varianten der Wohnbaulanderweiterung diskutiert wur-
den. Die Ausgangssituation stellten die sehr hohen Erwartungen der Bdrger an eine Erwei-
terung des Ortes dar, die auf den ersten Flachennutzungsplanentwurf aus dem Jahr 1991
mit einer Wohnbaulandausweisung von 100 ha zuruckzufiihren ist.

Die der Dorfentwicklungsplanung zugrundeliegende Variante ist ein Kompromil zwischen
den Burgerwunschen und den Zielen der Regional- und Landesplanung. Der Prozel} der
Blrgerbeteiligung konnte mit einer breiten Akzeptanz der vorliegenden Dorfentwicklungs-
planung Ende 1995 abgeschossen werden. Durch BeschluR der Stadtverordneten hat die
Planung eine Selbstbindungswirkung. Die Ziele der Dorfentwicklungsplanung wurden im
Fiachennutzungsplan berlcksichtigt.

3.3.3 Landschafts- und Naturschutzgebiet, FFH-Gebiete

Hohenstein befindet sich in der Randlage des Landschaftsschutzgebietes ,Naturpark Mar-
kische Schweiz‘. Die nordwestliche Grenze des Naturparks verlauft entlang des Hohenstei-
ner Pflasters sidlich des Ortsteils Gladowshdhe, durch die Ortslage Hohenstein entlang der
DorfstralRe Richtung Ruhlsdorf.

Das NSG ,Ruhlsdorfer Bruch® zieht sich entlang des suddstlichen Randes des Stadtgebie-
tes Strausberg in einer Entfernung von ca. 200 m sudlich der Ortslage Hohensteins. Das
NSG ist als wertvolles Feuchtwiesen-Niederungsgebiet mit groltenteils naturnahem
Feuchtwald als Zeugnis kulturhistorisch typischer Landnutzungswiesen und im Biotopver-
bund der Gewassersysteme von besonderer Bedeutung.

Die Abgrenzungen des LSG ,Naturpark Markische Schweiz* entspricht auch der Abgren-
zung eines Vogelschutzgebietes, in dem entsprechend der §§ 19a bis 19f BNatSchG die
Richtlinie zur Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (FFH-Richtlinie) zu beachten sind. Die Ortslage selbst, und damit der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sind jedoch aus dem Schutzgebiet ausgeklammert. In ca. 150 -
200 m Entfernung ist die sudliche Plangebietshalfte von den Grenzen des Europaischen
Vogelschutzgebietes umgeben. Aufgrund der Randlage zum Schutzgebiet und der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung in der direkten Umgebung der Ortslage wird nicht von
einer Beeintrachtigung des Vogelschutzgebietes durch die Ausweisungen des Bebauungs-
planes ausgegangen. Zudem wird die Wohnbaulandentwicklung Uberwiegend in den be-
reits baulich beanspruchten Bereichen der Ortslage vorgesehen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Grlinordnungsplanes wird jedoch bei der Erhebung der
Flora und Fauna die Anlage 4 der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der §§ 19a bis 19f
BNatSchG in Brandenburg (Arten der Anhange der FFH-Richtlinie in Brandenburg) beson-
ders beachtet.

3.3.4 Denkmalpflege

Im Bereich Hohenstein ist der mittelaiterliche Ortskern als Bodendenkmal textlich und auf
einer Nebenzeichnung gekennzeichnet. Die Dorfkirche ist als Einzeldenkmal ausgewiesen.

Bestehende Naturdenkmale sind die RoRRkastanie am Dorfanger an der Stral3e nach
Klosterdorf und die RoRkastanie neben der ehemaligen Gastwirtschaft
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4 Planungsgrundsatze - Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Planungsgrundsatze fur die Ausweisungen des Bebauungsplanes leiten sich aus den
Zieten der Dorfentwicklungsplanung und den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes

ab. Im Vordergrund steht die Deckung des Nachhol- und Wachstumsbedarf an Wohnbau-
land. Die fur das ehemalige Dorf Hohenstein pragende landwirtschaftliche Nutzung soli je-
doch durch die geplante Wohnbaulandentwicklung nicht beeintrachtigt werden. Daher ist

auf die Beflange der Landwirtschaft vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Der vorgesehene Wohnungsbau soll unter Wahrung der ortsbildpragenden Strukturen er-
folgen. Hier ist insbesondere der Erhalt des historischen Gebdudeensembles mit Anger und
Dorfteich sowie die Beachtung der baulichen Abgrenzung der Ortslage zum Landschafts-
raum zu nennen.

Die naturrdumlichen Qualitaten des Ortsteils Hohensteins sollen gesichert und weiterent-
wickelt werden. Gestalterische und landschaftsraumliche Mangel in der Ortslage sollen,
soweit dies mit den notwendigen Ausgleichsmalzinahmen maglich ist, behoben werden.

4.1 Erganzungsflachen

Die Ausweisung von Bauflachen erfolgt durch die Abrundung der Ortslage, insbesondere
durch die Zulassigkeit von Wohngebaduden in der zweiten Baureihe im Bereich der Kloster-
dorfer Stral3e. Im Unterschied zum sUdlichen Bereich des Ortsteils, der mit den Uberwie-
gend erhaltenen historischen Hofstellen rund um den Dorfteich, der Feldsteinkirche und
dem Friedhof ein weitgehend geschlossenes homogenes dérfliches Ensemble bildet, weist
der nordliche Teil der Angerbebauung ein heterogenes, teilweise gestortes Bild auf. Neben
vereinzelten Hofstellen mit zum Teil zerfallenen Nebengebauden und Scheunen Uberwie-
gen hier einzelstehende Wohngeb&ude. Die Nebengebdude der Hofstellen und die Schup-
pen bzw. Remisen der Wohngrundsttcke bilden den baulichen Abschiuf des Ortstells. Die
geplante 2. Baureihe orientiert sich an dieser raumlichen Kante, so dall der im Zusammen-
hang bebaute Ortsteil nicht weiter in den Landschaftsraum ausgedehnt wird. Die Abgren-
zung der Nutzgarten zur landwirtschaftlichen Flache bleibt so erhalten. Die Bauform der
vorgesehenen 2. Baureihe wird auf Einfamilienhauser eingeschrankt. Mit einer kleinteiligen
Baustruktur soli eine Durchlassigkeit zum Landschaftsraum gewahrleistet werden.

Die zulassige bauliche Dichte soll durch die Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl
erfolgen. Die Festsetzung einer GRZ als Verhaltniszahl ist nicht sinnvoll, da die Grundstik-
ke sehr unterschiedliche Groken aufweisen. Mit der Bilanzierung der absoluten Grundfidche
kann der Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusatzliche Versiegelung genauer ermittelt
werden.

Die vorhandenen, strallenseitig angeordneten Wohngebadude befinden sich in einem Be-
reich von ca. 5 bis 20 m, gerechnet von der Strallenbegrenzungslinie. Unter Berlicksichti-
gung eines angemessenen Abstandes der vorhandenen zur geplanten Bebauung von min-
destens 10 m soll die rickwartige Bebauung in einem Bereich von 30 bis 45 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie angeordnet werden. Dies entspricht in etwa der Lage der Nebenge-
baude innerhalb der Nutzgarten. Die sehr groRen Garten werden durch die bauliche Ver-
dichtung in ihrer Nutzflache eingeschrankt. Dennoch kdonnen grofte, der Dorfstruktur ange-
pafite, Garten entstehen.

Weitere Wohnbaulandausweisungen erfolgen durch BaullckenschlieBung im Bereich der
Dorfmitte. Insbesondere der Einmindungsbereich der Garziner Stralke in die Dorfstrake am
Kopf der ehemaligen Gaststatte ,.Zum griinen Baum® (zur Zeit Weiterbildungs- und Umschu-
lungsstatte KdT GmbH") als ungestalteter Platzraum sowie die gegentberliegende Brach-
flache Ostlich des Angers wirken sich negativ auf das Ortsbild aus. Auf dieser Brachflache
fugt sich, entsprechend der umliegenden Gebaude, eine zweigeschossige Bebauung in
Form von Doppel- oder Mehrfamilienhausern ein. Aufgrund der zentralen Lage dieser Fla-



Bebauungsplan Nr. 27/99 | Wohnbebauung in Hohenstein™ Begriindung 11

che sollte hier auch die Unterbringung von Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
(Laden, Gastronomie) ermdglicht werden. Als stadtebaulich vertretbar wird hier eine GRZ
von 0,25 angesehen. Eine weitere Baullcke befindet sich zwischen der Dorfstrale 3 und
2f. Hier soll zuséatzlich auch eine 2. Baureihe ermoglicht werden.

Eine Abrundung im stdlichen Bereich des Ortsteils ist nur in wenigen Bereichen vorgese-

hen. Auf den Grundstlcken Garziner Strae 9 und 10 werden die rickwartigen Baukanten
der sudlich angrenzenden Hofstellen fortgesetzt. Auf dem Grundstiick Garziner Stralle 6a
soll der Bau einea Einfamilienhaus in der zweiten Reihe ermdéglicht werden.

4.2 Bestandsentwicklung

Die Hofstellen in Hohenstein pragen ganz maflgeblich die historische Dorfstruktur. Einige
der Gehdfte werden noch zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt. Viele der alten Scheu-
nen und Stallanlagen stehen jedoch inzwischen leer oder werden als Abstellrdume bzw.
Garagen genutzt. Vereinzelt werden bereits Nebengebaude restauriert. Um jedoch den
weiteren Zerfall der historischen Bausubstanz zu erhalten, missen die Nebenanlagen und
Scheunen einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Daher erhalt die vorhandene Bausub-
stanz auch fur die Erweiterung der Wohnfunktion Bedeutung.

Da die Scheunen und Nebengebaude eine fur Wohnzwecke sehr hohe Gescholflache
aufweisen, ist eine Untergliederung in mehrere Wohneinheiten moglich. Um jedoch eine far
das Dorf ungewohnliche Wohndichte zu vermeiden, soll die Anzahl der Wohneinheiten je
Hofstelle bzw. Grundstlck beschrankt werden. Ausgenommen sind hier Sonderwohnformen
wie zum Beispiel Behinderten- oder Altenpflegeheime, die konzeptionell eine Gesamtanlage
darstellen. Die Begrenzung der Wohneinheiten soll auch dazu beitragen, daR die landwirt-
schaftliche Pragung Hohensteins nicht volistandig Uberformt wird und eine insgesamt aus-
geglichene Nutzungsmischung erhalten bleibt. Gleichzeitig werden auch die Wohnfolgeein-
richtungen wie die Flacheninanspruchnahme flr den privaten Stellplatzbedarf reguliert.

Abgeleitet von den Ausweisungenen des Fldchennutzungsplanes ist als Art der Nutzung die
Festsetzung eines Dorfgebietes vorgesehen. Entsprechend ist die Umnutzung der Neben-
gebaude und Scheunen fdr touristische Einrichtungen wie etwa ein Reiterhof, Pension oder
(Gastronomie sowie fur nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe und Handwerksbetriebe
maoglich.

43 Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Im Vordergrund der konzeptionellen Uberlegungen zur Grinordnung steht der Umgang mit
den pragenden Landschaftsbestandteilen des ehemaligen Dorfes Hohenstein. Hierzu zahht
in erster Linie der Erhalt und die Sicherung des Dorfangers mit seinen Kleingewéssem so-
wie der vorhandenen Naturdenkmale. Der Erhalt und die Weiterentwickiung des Ortsrandes
stellt einen weiteren Schwerpunkt dar. Dieses Ziel soll vor allem durch die Einhaltung einer
hinteren Bauflucht und durch Gestaltung eines Ubergangs zwischen den Garten und den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen umgesetzt werden.

Mit der geplanten Wohnbebauung werden vor allem Eingriffe in das Schutzgut Boden aus-
gelost. Diese Eingriffe sollen im Plangebiet selbst ausgeglichen werden. Die im Grlinord-
nungsplan vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen konzentrieren sich auf die
Gestaltung des Ortsrandes durch die Anlage einer Hecke bzw. Feldgehdlzstreifens.

Als weitere wesentliche grinordnerischen Ziele ist die Stabilisierung von Boden- und Was-
serhaushaltsfunktionen zu nennen.
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5 Planinhait und Festsetzungen
Sl Art und MaR der Nutzung

Art der Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend § 5 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Die Ausweisung Dorfgebiet ist aus
dem Flachennutzungspian der Stadt Strausberg entwickelt. Entsprechend der Zweckbe-
stimmung des § 5 BauNVO dient das Dorfgebiet der Unterbringung von Wirtschaftsstellen
fand- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes
dienenden Handwerksbetrieben. :

Um die fur den Ortsteil wichtigen Funktionen wie Wohnen, Handwerk und Gewerbe sowie
Nutzungen fur Freizeit und Erholung zu sichemn, soll Hohenstein als ein ,dorflich/landliches
Mischgebiet” erhaiten und weiterentwickelt werden. Wie in vielen anderen Dérfern ist das
quantitative Ubergewicht der Landwirtschaft nicht mehr anzutreffen. In der Ortslage selbst
werden noch vier Hofstellen mit geringer Viehhaltung (Schweine, Klihe, Pferde) betrieben.
Ein Schwergewicht der landwirtschaftlichen Nutzung bildet jedoch die Agrargenossenschaft
mit Rinderproduktion am ostlichen Rand des Ortes. Aufgrund der raumlichen Nahe zur
Ortslage ist der Betrieb fur die Definition der Zweckbestimmung des Dorfgebietes im Plan-
gebiet mit heranzuziehen. Darlber hinaus ist in Hohenstein verstérkt Kieintierhaltung vor-
zufinden, die etwa bei der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes auch einge-
schrankt wirde.

Im Kommentar zur BauNVC von Bielenberg wird zur Zweckbestimmung des § 5 Abs. 1
BauNVO ausgefuhrt, dal einerseits kein zahlenmaRiger Vorrang von landwirtschaftlichen
Betrieben in Dorfgebieten veriangt wird; anderseits aber ein Vorrang in bezug auf landwirt-
schaftstypischer Immissionen der Landwirtschaft eingeraumt wird. Durch die Formulierung
des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ,Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betrie-
be einschliellich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zunehmen®, soll in
erhohtem Malte die Standortsicherheit der vorhandenen Betriebe gewéhrleistet werden.

§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bestimmt ein grundséatziich gleichwertiges Nebeneinander der
drei Hauptnutzungen Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe. Der Charakter des
Dorfgebietes hangt nicht von einem bestimmten prozentualen Mischungsverhaltnis der zu-
[assigen Hauptnutzungsarten ab. Die vorgesehene Starkung der Wohnfunktion in Hohen-
stein fihrt daher nicht zu einer Anderung des Gebietscharakters, da die vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe den Ortsteil dorflich prdgen. Die Kommentierung zur BauNVO
von Bielenberg fuhrt aus, dal der Anteil der land- und forstwirtschaftlichen Betriebsstelien,
der nach § 5 Abs. 1 BauNVO erforderlich ist, damit ein vorhandenes Dorfgebiet weiterhin
Bestand hat oder eine Neufassung als Dorfgebiet zuldssig ist, auch stark abgenommen
haben kann. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dalz neben dem Bestandsschutz der
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebsstellen auch weitere, auf das Dorfgebiet bezoge-
ne, Entwickiungsmoglichkeiten, gesichert werden kdnnen.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung des historischen Ortsbildes.
Daher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Tankstellen aufgrund ihrer man-
gelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit generell ausgeschlossen. Aufgrund der Er-
weiterung der Wohnfunktion werden Vergnugungsstatten ausgeschlossen.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

« Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende nach § 5 (2) BauNVQO zulédssige
Nutzung nicht zuldssig: - Tankstellen

= Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende nach § 5 (3) BauNVQO aus-
nahmsweise zuldassige Nutzung nicht zuldssig: - Vergnugungsstatien
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Eine wesentliche Veraussetzung fiir den Erhalt der historischen Baustruktur ist die Nutzung,
insbesondere der meist leerstehenden Scheunen und Nebengebaude der Hofstellen. In der
Dorfentwickiungsplanung wird die Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebau-
de fur die Ansiedlung von Gewerbe, Handwerk und Handel sowie flr Einrichtungen des
Tourismus vorgeschlagen. Durch Um- und Ausbauten der ehemaligen Stallaniagen und
Scheunen wird in der Dorfentwicklungsplanung und im FNP ein weiteres Wohnraumpoten-
tial gesehen. Um zu vermeiden, daf durch die Untergliederung der hohen Grundflachen
eine fur das Dorf ungewohnliche Wohndichte entsteht, wird die Anzahl der Wohneinheiten
je Hofstelle bzw. Grundstlck der Hofstelle auf 3 Wohnungen beschrankt. Ausgenommen
sind hier Sonderwohnformen wie zum Beispiel Behinderten- oder Altenpflegeheime, die
konzeptionell eine Gesamtanlage darstellen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen;

o Bei der Festsetzung der Beschrankung auf drei zuldssige Wohneinheiten je Hofstelle
sind dje vorhandenen Wohngebdude der Hofstellen nicht mitanzurechnen. Ausgenom-
men von dieser Beschrdnkung sind Sonderwohnformen wie zum Beispiel Behinderten-
oder Altenwohnstéatten.

Maf} der Nutzung

Die Ausweisung des Males der Nutzung bezieht sich mit Ausnahme der brachliegenden
Fiache Ostlich des Dorfangers nur auf die vorgesehenen ,Erweiterungsflachen” flr die nach
§ 34 BauGB keine Wohnnutzung zuldssig wére. Dabei orientieren sich die damit zul&ssigen
Baufidchen an den Vorgaben des FNP der Stadt Strausberg, der von einem Nachhol- und
Wachstumsbedarf an Wohnbauflachen von ca. 2,0 ha oder ca. 31 Wohneinheiten ausgeht.
Innerhalb der Erweiterungsfidchen wird eine Bebauungsmoglichkeit von 22 WE vorgese-
hen.

Da die Grundstlcke zum Teil recht unterschiedlich geschnitten sind und in ihrer GroRe stark
variieren, ist die Angabe einer Verhaltniszahl (GRZ oder GFZ) fur die Beschreibung des
Males der baulichen Nutzung wenig aussagekraftig. Um zu einer eindeutigen Ausweisung
des NutzungsmalRes zu kommen, werden grundsatziich die maximale GroRe der Grundfla-
che, sowie die Anzahl der hochst zulassigen Vollgeschosse fur die baulichen Anlagen fest-
gesetzt. Nur fur die brachliegende Flache Ostiich des Dorfangers wird aufgrund des klar
abgegrenzten Grundstiickes eine GRZ ausgewiesen.

Fur die im FNP vorgesehenen Erweiterungsflachen in der zweiten Baureihe ist eine klein-
teilige Baustruktur in Form von Einfamilienhdusern vorgesehen. Hier wird eine maximale
Grundflache von 120 m? bei einem VollgeschoR ausgewiesen. Dies betrifft die Grundsticke
westlich der Klosterdorfer Stralke Nr. 7-14, dstlich der Klosterdorfer StralRe Nr. 4 und 5 so-
wie die zweite Baureihe in der Garziner Stralle Nr. 8a und 9-10 und Dorfstrale 2f-3.

Die vorgesehene Neubauentwicklung am nérdlichen Ortsausgang (Klosterdorfer StraRe)
setzt die stralRenseitig angeordnete Bebauung fort. Hier soll auch der Bau von Doppelhau-
sern moglich sein. Um hier die stadtebaulich gewlnschte Kleinteiligkeit zu sichemn, wird die
maximale Grundflache auf 160 m? begrenzt. Zulassig ist ein VoligeschoR.

Grundséatziich ist die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mogliche Uberschreitung durch Grundfla-
chen von Garagen und Steliplatzen mit inren Zufahrten, Nebenanlagen bis zu 50 % der
maximal festgesetzten Grundflache zulassig.

Fur die Neubebauung der brachliegenden Fiache 6stlich des Dorfangers Hohenstein
(zwischen Dorfstrae 9 und 11) sind Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Versorgungsein-
richtungen vorgesehen. Da die hierflr notwendigen Grundflachen weitaus starker variieren
kénnen als bei einer reinen Einfamilien- oder Doppelhausbebauung, wird hier eine Grund-
flachenzahl angeben. Die Festsetzung einer GRZ von 0,25 bei zwei zuldssigen Volige-
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schossen ermdglicht bei der klar abgegrenzten Flache eine der Umgebung angepalitan
Bebauung. Die besonderen stadtebaulichen Anforderungen, die sich aus der Lage des
Grundstiickes in der Dorfmitte und der Nachbarschaft zur denkmalgeschitzten Dorfkirche
ergeben, richten sich nicht in erster Linie an die bauliche Dichte, sondern an die Bauweise
und die Stellung der Gebaude auf dem Grundstick. Zur Wahrung des Umgebungsschutzes
soll jedoch auch die Hohenentwicklung der zweigeschossigen Gebaude begrenzt werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Bei Gebauden, bei denen Il zuldssige Vollgeschosse festgesetzt sind, wird die Firsthéhe
auf 11 m begrenzt. Die Firsthéhe wird bezogen auf die Héhe der Oberkante der vorhan-
denen Stralenverkehrsflache im Bereich der dem Gebdude am né&chsten gelegenen

Straftenbegrenzungslinie.

Entsprechend der Flurstlckseintellungen und der baucrdnungsrechtlichen Abstandsflachen
ergeben sich aus dem zul&ssigen MaR der Nutzung die Moglichkeit zur Realisierung von ca.
30 Wohneinheiten (22 WE innerhalb der Erweiterungsflachen und 8 innerhalb von Bault-

ckean).

SiE Bauwseise und Uberbaubare Grundstlcksflache

Bauweise

Fur die Bebauung in der zweiten Reihe wird entsprechend der stadtebaulich gewlnschten
Klieinteiligkeit eine Einzelhausbebauung festgesetzt. Zusammen mit der ausgewiesenen
maximal zuldssigen Grundflache von 120 m? wird gewahrieistet, daf sich die zweite Bau-
reihe den dorflichen Wohnhéusern der Hofstellen mit Grundflachen zwischen 150 und
200 m? unterordnen. FUr die vorgesehene Neubauentwickiung am nérdlichen Ortsausgang
wird entsprechend der hier maximal zuldssigen Grundflache von 160 m? Einzel- und Dop-

pelhausbebauung festgesetzt.

FUr die Neubebauung der brachliegenden Flache 6stlich des Dorfangers wird offene Bau-
weise ausgewiesen. Um jedoch ein Einflgen in die dorfliche Baustruktur zu gew&hrieisten,
soll die Lange der Baukdrper auf 20 m begrenzt werden. Dieses MalR crientiert sich an den
Wohnhausern der Hofstellen, die eine Gebaudelange von 20 m nicht Uberschreiten. Die
Festsetzung wird auch fir die gegenuberliegende Fiache der ehemaligen Gaststatte ,Zum
Grinen Baum® getroffen, um bei einer Neubebauung dieses Bereiches in starkerem Um-
fang die dorflichen Strukturen berticksichtigen zu kdnnen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

» Be/ der festgesetzten offenen Bauwejse wird die Gebdudeldnge auf maximal 20 m
begrenzt.

Uberbaubare Grundsticksfidche

FUr die Eingrenzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen gendgt die Festsetzung von
Baugrenzen, da aus stédtebaulichen Grinden die Ausweisung von Baulinien nicht erforder-
lich ist. Die Ausweisung der entlang der StralRe verlaufenden Baugrenzen orientiert sich an
der vorhandenen Baustruktur. Dabei soll mindestens ein Vorgartenbereich von drei Metern
gesichert werden. Eine Ausnahme bilden die Hofstellen westlich der Garziner StraRe. Hier
sind die dorflichen Wohnhauser an der vorhandenen Stralenbegrenzungslinie angeordnet.

Mit der Ausweisung der hinteren Baugrenzen soll gewéhrieistet werden, daR sich die Be-
bauung in der zweiten Reihe an der historischen Scheunenflucht orientiert. Die Stellung der
Gebaude auf den Grundsticken ist insbesondere in den Bereichen der Hofstellen ven Be-
deutung. Hier soll mit der Festsetzung von seitlichen Baugrenzen die Schiiefung der ehe-
maligen Vierkanthofe angedeutet werden.
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Auf den Einzelhausgrundstiicken ist eine seitliche Eingrenzung der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen nicht notwendig, da sich die L.age der Baukdrper auf dem Grundstlck aus
den bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen ergibt. Die vorhandene Wehnbebauung und
die vorgesehene zweite Reihe sind durch die Kennzeichnung des unterschiedlichen Males
der Nutzung getrennt. Dabei wurde darauf geachtet, daR der Abstand der vorhandenen und
geplanten Bebauung von ca. 10 m noch eine individuelle Gartennutzung erlaubt. Fur die
vorgesehene zweite Reihe ergibt sich mit dieser Abgrenzung eine Uberbaubare Grund-
stlcksflache, die mit einer Tiefe von 15 m noch einen ausreichenden architektonischen
Gestaltungsspielraum bietet.

Der Kfz-Verkehr soll raumlich eingeschrankt den Hauptgebaduden zugeordnet werden. Zur
Wahrung der vorderen und rickwartigen Bauflucht sind Garagen daher nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Nebengebaude sollen dagegen nicht grund-
satzlich auf die Uberbaubaren Grundstlicksflachen beschrénkt werden, da gerade im Dorf-
gebiet oft Schuppen oder Stalle flr die Gartennutzung oder Tierhaltung bendtigt werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.

553 ErschlieBung
5.3.1 Verkehrliche Erschlieffung

Die ErschlieBung der Grundstlcke ist Uber die vorhandenen offentlichen StralRen gesichert.
Die jeweilige ErschlieBung der Grundsticke bzw. der Baukdrper in der zweiten Reihe muf
privatrechtlich gesichert werden. Dies kann durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit
fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht oder Gber den Kauf, der fir die ErschlieRBung not-
wendigen Flache erfolgen.

Die StralRenverkehrsflache und eine Straenbegrenzungslinie werden im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Die Darstellung der vorhandenen Verkehrsfldche in der Planzeichnung
erfolgt als Kennzeichnung. Die Zufahrten der Grundstlcke Klosterdorfer Stralle 1 - 6 sind in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

532 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschiossen. Die Haupt-
versorgungsleitungen erschliet den Ortsteil Hohenstein mit Leitungsquerschnitten zwi-
schen DN 100 - DN 225. Im Planungsgebiet befinden sich auRer den Trinkwasserversor-
gungsleitungen keine baulichen Anlagen der Wasserver- und -entsorgung. Der Betrieb des
Trinkwassernetzes erfolgt ebenfalls durch den Wasserverband Strausberg-Erkner.

Wasserentsorgung
Im gesamten Planungsgebiet gibt es weder eine zentrale Schmutzwasser- noch eine Re-
genentwasserung. Das Abwasser wird auf den Grundsticken in Gruben gesammelt und

abgefahren.

Elektroenergieversorgung
Der Ortsteil Hohenstein ist durch ein Mittelspannungsnetz ausreichend an die Stromversor-
gung angeschlossen. Die Belieferung mit Elektroenergie erfolgt durch die Oder-Spree-
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Energieversorgung Aktiengesellschaft (OSE) vom Umspannwerk Strausberg Uber 10/20 kV-
Freileitungen.

Gas
Der Ortsteil Hohenstein ist 1994/95 an die Versorgung mit Erdgas angeschlossen worden.

Die Versorgung erfolgt durch die EWE.

Die Verteilungsleitungen (Ortsnetz und Ortsverbindungsieitungen) sind als Mitteldrucklei-
tungen errichtet. Hochdruckleitungen sind nicht vorhanden. Eine Erweiterung des Bestan-
des ist nicht geplant. Der Ausbau des Mitteldrucknetzes wird auf der Grundlage bestehen-
der Konzessionsvertrdge entsprechend der Gasbedarfsentwickiung und Anforderungen der
Versorgungssicherheit und -zuverlgssigkeit fortgefuhrt.

Telekom
Die Ortsteile Hohenstein und Ruhisdorf sind durch die Telekom AG 1994/95 entsprechend
dem angemeldeten Bedarf voll erschlossen worden. Die Erschlieffung erfolgte durch unter-

irdische Leitungskabel.

Abfallentsorgung
Derzeit liegen keine Angaben zur Abfallentsorgung in den Ortsteilen Hohenstein und

Ruhlsdorf vor.

54 Grunordnerische Festsetzungen

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes soll eine bauliche Nutzung von
,Erweiterungsflachen” der Ortslage zu Wohnzwecken erfolgen. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die zur Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fuihren
kénnen, sollen vermieden oder durch geeignete Malnahmen ausgeglichen werden. Um die
Eingriffe in den landschaftlich-dkologischen Bestand des Plangebietes so gering wie mog-
lich zu halten und unvermeidiiche Eingriffe nach Moglichkeit auszugleichen, wurde parallel
zum Bebauungsplan-Entwurf ein Grinordnungsplan ausgearbeitet] Auf der Grundlaged&r
im Grunordnungspian vorgenommenen Aussagen zur Vermeidung und Verminderung der
Eingriffe sowie zu den AusgleichsmalRnahmen wurden die grinordnerischen Festsetzungen
entwickelt. in Bereichen der Orislage, in denen bereits nach § 34 BauGB Baurecht fir eine
Wohnbebauung besteht, werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, da
hier die Gberbaubaren Grundstlucksflachen gegeniber den bereits nach § 34 BauGB zu-
tassigen Vorhaben nicht erweitert werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes findet
die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg Anwendung. Der Eingriff durch eventuellen
Gehdlzverlust wird fur die privaten Grundstlucke im Bauantragsverfahren geprift. Der Aus-
gleich mu dann entsprechend der Baumschutzsatzung erbracht werden.

Grunflachen
Die Festsetzung der Grunflachen sichert die vorhandene Nutzung des Angers nérdlich der
Dorfstrale. Da diese Grunflache die Funktion von wohnungsnahen Erholungs- und Begeg-
nungsstatten Ubemehmen soll wurde sie mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewie-
sen. In dieser Grunflache ist bereits ein Kinderspielplatz integriert, der durch die Auswei-
sung Spielplatz planungsrechtlich gesichert werden soll. Die vorhandenen Zufahrten der
Grundstiicke Klosterdorfer Stralke 1 - 6 verlaufen Uber die vorhandene Griunflache. Zur
Klarstellung, daR die vorhandenen Zufahrten weiterhin gesichert sind, wird folgende Fest-
setzung getroffen.
e Die vorhandenen Wege und Zufahrien flr die Erschlieliung der Grundstiicke Klosterdor-
fer StraBe 1 - 6 haben Bestandsschutz. Die Grundstiicke sind (ber die ausgewiesene
offentliche Grinfidche an das vorhandene &ffentliche Strallennetz angebunden. Die Zu-
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fahrtsbereiche der Grundsticke Klosterdorfer StraBe 1 - 6 sind in der Planzeichnung ge-
kennzeichnet.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

und Bindung fir Bepflanzungen

Im Vordergrund der griinordnerischen Festsetzungen steht der Ausgleich fur die Versiege-
lung in Folge der ausgewiesenen baulichen Nutzung. Der Ausgleich erfolgt im Plangebiet
und soll so weit wie mdglich innerhalb des Eingriffsgrundstickes® selbst erbracht werden.
Die Pflanzbindungen auf den privaten Grundstiicken sind als Ersatz von Vegetationsstruk-
tur und Bodenfunktion bestimmt. Entsprechend der Zielsetzung des Grunordnungsplanes
soll insbesondere der Ortsrand durch die Anpflanzung von Hecken bzw. Strauchern gestal-

tet werden.

Zum Ausgleich fir die Versiegelung sollen entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenzen
der ,Eingriffsgrundsticke” (Grenze zwischen den Garten und den landwirtschaftlichen Fla-
chen) Straucher in einer Tiefe von mindestens 3,5 m bis 4,5 m gepflanzt werden. innerhalb
dieser Flache sind entsprechend den Vorgaben des Grlnordnungsplanes 1 Strauch pro m?
zu pflanzen. Damit kann der Ausgleich immer bezogen auf das zuldssige MaR der Nutzung
erfolgen, da die Breite der Grundstlicke mit der Moglichkeit der baulichen Nutzung der
Grundstlcke proportional Ubereinstimmt. Bei der Festsetzung sollen die Bauherren die
Wahimaoglichkeit haben, die Heckenbreite von 4,5 m auf 3,5 m zu reduzieren, wenn sie zu-
satzlich einen Baum pflanzen. Damit wird ein gewisser Spielraum bei der Gartengestaltung
ermaoglicht, ohne die naturrdumliche und 6kologische Funktion der vorgesehenen Hecke zu

beeintrachtigen.

Bei den Eingriffgrundsticken, fur die sich eine Strauchpflanzung aufgrund zu geringer
Gartenflachen oder aus landschaftsplanerischer Sicht nicht anbietet, werden Baum- und
Strauchpflanzungen im &ffentlichen Griin (Dorfanger) zugeordnet.

Der vorgenommene Schwerpunkt der Ausgleichs- bzw. KompensationsmalRnahmen durch
Gehdlzpflanzungen begriundet sich wie folgt:

Der Naturraum im Bereich des Ortsteils ist gepragt durch vorhandene Gehdlzstrukturen -
Hecken und Windschutzstreifen, die vor allem im nérdlichen Bereich der Ortslage groRe
Lucken aufweisen. Ziel ist es, diese Lucken zu schliefen und neue Strukturen anzulegen.
Es bietet sich daher an, am Ende der Grundstiicke Pflanzungen vorzusehen, die im Zu-
sammenhang eine neue Heckenstruktur ergeben. Damit wird gleichzeitig eine Verbindung
zu der bereits bestehenden Hecke geschaffen. Hecken mit den vergesehenen Pflanzarten
und in einer Breite von mindestens 3,5 m bieten auch Rickzugsgebiete fir eine Vielzah|
von Insekten und Kleintieren.

Weiterhin sollte ermdglicht werden, dal jeder Bauherr die Ersatzpflanzungen auf dem ei-
genen Grundstuck durchfuhren kann, was wiederum eine Garantie fur das Anwachsen und
die Pflege bietet.

Laut Amtsblatt flr Brandenburg Nr. 20 vom 23. Mai 1997 Anlage 1 6. soll die Bilanzierung
grundsétzlich verbal argumentativ durchgefihrt werden. Es ist nicht zu beflrworten, kinstli-
che Biotope in der Landschaft zu etablieren, wenn Pflege und Bestimmung ungewif? sind.
Gartenland gleichwertig zu ersetzen ist ebenfalls abzulehnen, da durch die intensive Be-
wirtschaftung und Kleintierhaltung der biologische Wert dieses Biotops vergleichsweise als
gering einzustufen ist.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e [m Dorfgebiet MD sind die nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen mit standortgerechter
Bepflanzung gartnensch anzulegen, mindestens mit Rasen einzuséden. Dies gilt nicht fur
Wege und Zufahrten.
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e [n den Dorfgebieten mit der Festsetzung einer Grundfléche von 120 m? sind auf einer
Fldche von 90 m? Strducher entsprechend der Pflanzliste B zu pflanzen. Die Strducher
sind innerhalb der Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzung in einer Breite von 4,5 m an-
zulegen (1 Strauch / m?. Alternativ kann die Fldche der anzupflanzenden Strducher auf
70 m? und einer Heckenbreite auf 3,6 m reduziert werden, wenn zusétzlich ein Laub-
oder Obstbaum der Pflanziiste B gepflanzt wird.

o In den Dorfgebieten mit der Festsetzung einer Grundflache von 160 m? sind auf einer
Flache von 135 m? Strducher entsprechend der Fflanziiste B zu pflanzen. Die Strducher
sind innerhalb der Flachen mit Bindungen flr Bepflanzung in einer Breite von 4,5 m an-
zulegen (1 Strauch / m?). Alternativ kann die Fldche der anzupflanzenden Straucher auf
115 m? und einer Heckenbreite auf 3,5 m reduziert werden, wenn zuséatzlich ein Laub-
oder Obstbaum der Pflanzliste B gepflanzt wird.

e [nnerhalb der &ffentlichen Grinfldche sind 10 Bdume der Pflanziiste A zu pflanzen und
90 m? Flache zum Anpflanzen von Strauchern der Pflanzjiste B (1 Strauch / m? anzule-
gen. Dabej werden je festgesetzter Grundfldche von 120 m* in den Dorfgebieten MD 1
und MD 2 je 5 Bdume und dem Dorfgebiet MD 3 80 m? Fldche zum Anpflanzen von

Strduchern zugeordnet.

o Garagen als selbststdndige Gebdude und dberdachte Stellpldtze sind mit rankenden
Pflanzen zu begrinen. Mulltonnenpladtze sind mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu

versehen.

Flache fiur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft
Die Ausweisung der Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft bezieht sich auf die Gewasser innerhalb des Dorfangers und auf

den wechselfeuchten Pfuhl im Norden des Plangebietes.

Diese Flachen sollen entsprechend ihrer Biotopstruktur gepflegt werden. Hierzu zahit ins-
besondere die Verhinderung der Verbuschung und das Schneiden des Schilfgurtels.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft festgesetzten
Flachen sind vor einer anthropogenen Beeintrachtigung zu schiitzen, um die Gewdsser-
zonierung und die Biotop- Habitatvielfalt der Kleingewdasser zu erhalten. Die Pflegemal3-
nahmen an den geschitzten Kleingewdssern des Plangebietes sind keine Ausgleichs-
maflnahmen. Sie sollen in erster Linie den geltenden Biotopschutz sichern.

Die im GOP aufgefuihrten Pflegemalinahmen werden im Bebauungsplan nicht als Kompen-
sation fur die baubedingten Eingriffe des Pfuhls auf dem Flurstlck 46/2 Gbernommen, da
es sich um eine temporédre Larmbelastigung handelt, die dem Larm von landwirtschaftlichen
Maschinen entspricht. Dazu warde sich die Zuordnung und Umsetzung dieser Festsetzung
schwierig gestalten. PflegemaRnahmen fir den Dorfteich werden aber dennoch als sinnvoll
erachtet. Da es sich bei dem Deorfteich um eine 6ffentliche Fléache handelt und damit Pflege
und Schutz des Biotops in stadtischer Verantwortung liegt, sind fachlich fundierte Pflege-
empfehlungen hilfreich und ausreichend. Art und Umfang der PflegemaRnahmen werden im

GOP eriautert.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser tragt zu einer Grundwasseranreicherung bei
und dient dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft. Mit der
Niederschlagsversickerung werden nachteilige Auswirkungen flur den Wasserhaushalt
vermieden. Um eine dezentrale Versickerung im Plangebiet zu gewahrleisten, wird folgende
Festsetzung im Bebauungsplan getroffen:

o Das auf den Dach- und Wegefldchen anfallende Niederschiagswasser ist auf dem
Grundstlck zu versickern. Niederschlagswasser von 6ffentlichen StralBen und Platzen ist
tuber Mulden dem Wasserkreislauf wieder zuzufihren.

Wasserdurchldssiger Aufbau von Wegen und Zufahrten
Um die Beeintrachtigung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes moglichst gering zu
halten, sind Wege und Zufahrten nur in wasserdurchldssigem Aufbau herzustellen.

e [nden Dorfgebieten sind Stellplétze, Zufahrten und Zuwegungen in luft- und wasser-
durchidssiger Bauweise herzustellen oder grof3fugig zu pflastern (z.B. Pflastersteine mit
einem Fugenabstand von mindestens 2 cm, Rasengittersteine, Terraway, 0.4.).

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge flr Zufahrien und Wege tragt zu einer Stabi-
lisierung des Wasserhaushalts bei, so daR Beeintrachtigungen infolge der Neuversiegelung
von Flachen gemindert werden.

5.5 Immissionsschutz

Der Ortsteil Hohenstein entspricht aufgrund seiner vorhandenen Nutzungsstruktur dem
Baugebietstyp eines Dorfgebietes. Mit den 4 landwirtschaftlich betriebenen Hofstellen und
der umfangreichen Kleintierhaltung innerhalb der Ortslage sowie der Agrargenossenschaft
ostlich der Ortslage ist Hohenstein noch stark landwirtschaftlich gepragt. Entsprechend er-
folgt die Festsetzung eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO.

Entsprechend der Zweckbestimmung des § 5 Abs. 1 BauNVO ist den landwirtschaftlichen
Betrieben in Dorfgebieten ein Vorrang in Bezug auf landwirtschaftstypischer Immissionen
der Landwirtschaft einzurdumen. Diese Ricksichtnahme gegeniber landwirtschaftlichen
Betriebsstellen soll den Bestandsschutz und die Standortsicherheit gewahrleisten.

Die Agrargenossenschaft ist mit der Rinderproduktion (400 Rinder) der groRte landwirt-
schaftliche Betrieb in Hohenstein. Die Entfernung zum 0stlichen Ortseingang betragt ca.
100 m und zum nachstgelegenen Punkt der Bebauung (Bestand) an der Kloster und Garzi-
ner Strale ca. 250 m. Die Entfernung der ausgewiesenen Neubebauung zum nachstgele-
genen Stall betragt nach Recherchen des Amtes fir Immissionsschutz 213 m. Die
Hauptwindrichtung ist West bis Slidwest. Die ausgewiesene Wohnbebauung rickt nicht
weiter als der Bestand an diesen Betrieb heran.

Die Entfernung der Firma Werec zur Ortslage liegt Gber 400 m. Die Firma betreibt Wert-
stoffrecycling mit Leuchtstofflampen, Elektronik- und Fernsehgeréten. Larmbelastigungen
durch die in der Halle durchgefiihrte Produktion sind nicht bekannt.
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6 Denkmalschutz / Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Dorfkirche als Einzeldenkmal gemal § 9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich gekennzeichnet.

Nach Aussage der Unteren Denkmalschutzbehdérde ist der mittelalterliche Siedlungsbereich
des QOrtsteils Hohenstein ein Bodendenkmal.

Das Bodendenkmal wird wie folgt textlich und auf Nebenkarte gekennzeichnet:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Bodendenkmales
.mittelalteriicher Siedlungsbereich des Oristeils Hohenstein®. Ausgenommen sind die
Grundstlcke nordlich der Klosterdorfer Stralke 6 und 9 sowie die Grundstlicke Dorfstrale
2e, 2d, 14, 15 und 16. Das Bodendenkmal wird hiermit entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich gekennzeichnet. Auf Grund seiner Bedeutung fur die Kulturgeschichte des
Landes Brandenburg steht dieses Bodendenkmal unter Schutz (§ 8 BdgDSchG) und ist zu
erhalten (§§ 12 Abs. 1, 13 BdgDSchG) und zwar einschlief3lich ihrer Umgebungszone (§ 14
BdgDSchG). Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen.
Gleichzeitig werden Hinweise Uber den Umgang bei einem Bodendenkmalschutz-Verdacht
gegeben.

- Erdbewegende Malinahmen, wie beispielsweise die Errichtung von Neubauten und der
Verlegung von Versorgungsleitungen, stellen Veranderungen und MaRRnahmen an dem
Bodendenkmal dar. Sie bedurfen einer Erlaubnis durch die untere Denkmalschutzbehérde
(§ 15 Abs. 1 und 4 BdgDSchG). Diese Erlaubnis ist im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens
vorzulegen. Der Eigentumer oder Nutzungsberechtigte der Flache bzw. Veranlasser der
MaRnahme unterliegt nach § 15 Abs. 3 BdgDSchG der Dokumentationspflicht.

- Falls archaologische Dokumentationsmafinahmen (Ausgrabungen) notwendig werden
sollten, sind die Kosten daftr im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser zu tragen. Dies
ist bei entsprechenden terminlichen und finanziellen Planungen rechtzeitig und ausreichend
zu berticksichtigen. Es wird darauf hingewiesen, dal sich die Kosten fir eine archaologi-
sche Dokumentation regelmaRig minimieren lassen, wenn Bodeneingriffe auf ein unbedingt
notwendiges Mal reduziert werden.

- Sollten bet den Erdarbeiten (auch auflerhalb des gekennzeichneten Bodendenkmalberei-
ches Bodendenkmale (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metalige-
genstande etc.) entdeckt werden, so sind das Brandenburgische Landesmuseum fur Ur-
und Fruhgeschichte in Potsdam oder die Untere Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zu
benachrichtigen. Die Entdeckungsstelle ist in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19
BdgDSchG). Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 20 BdgDSchG).

74 Rechtsgrundiagen

+ Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs.3 BauGB).

« Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.l, S. 2141) als Satzung auf-
gestelit.

e« FUr den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.Januar 1990 (BGBI. | $.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBLI, S. 466)

Weitere Fachgesetze bzw. Erlasse wurden beachtet:

o das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vem 12.03.87 (BGBI. | S. 889) zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 06.08.1993 (BGB!. |. S. 1458)
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e« das Brandenburgische Naturschutzgesetz -BbgNatSchG- vom 29.06.92 (GVBI. S. 208,
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI | S. 140)

e« (Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg vom 22.07.1991

o der gemeinsame Erla des MUNR und des MSWV vom 29. April 1997 zur Bauleitpla-
nung und Landschaftsplanung (Amtsblatt fiir Brandenburg S. 410)

8. Anhang
8.a )Liste der zu pflanzenden Arten:
Strallenbaume Pflanzliste A

groRkronige Baume im offentlichen Strallenraum 3xv. Stu 13-14:

z.B. Acer platanoides Spitz- Ahom
Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Tilia cordata Winter- Linde

Pflanziiste B

private Garten:
Baumarten als Hochstamm 3xv. Stu 13-14
(Obstbaume,zBsp.: Apfel, Kirsche, Birne, Pflaume)

Baumarten als Heister (2xv., ohne Ballen):

Betula pendula Sand- Birke
Prunus cerasus Sauer- Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Crataegus laevigata Weilkdorn

Crataegus monogyna Weiftdorn

Straucharten (verpflanzt ohne Ballen):

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Viburnum opulus

Kletterpflanzen:

Clematis Wildarten
oder Hybriden
Euonymus fortunei

( Sorten )

Hedera helix

Lonicera Arten/ Sorten
Parthenocissus Arten/

Roter Hartriegel
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeine Heckenkirsche
Rote Johannisbeere
Gewodhnliche Brombeere
Echte Himbeere
Hunds- Rose
Wein- Rose
Gewodhnlicher Schneebal!

Waldrebe

Kletterspindelstrauch
Efeu

Geiltblatt
Sorten Wilder Wein
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8 b) Zusammenfassung der textlichen Festsetzungen

Art der Nutzung
(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende nach § 5 (2) BauNVO zuldssige

Nutzung nicht zuldssig: - Tankstellen.

(2) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende nach § 5 (3) BauNVO zuldssige
Nutzung nicht zulassig: - Vergntgungsstatien.

(3) Bei der Festsetzung der Beschrankung auf drei zuldssige Wohneinheiten je Hofstelle
sind die vorhandenen Wohngebaude der Hofstellen nicht mitanzurechnen. Ausgenommen
von dieser Beschrankung sind Sonderwohnformen wie zum Beispiel Behinderten- oder
Altenpflegeheime.

MaR der Nutzung
(4) Bei Gebduden, bei denen || zulgssige Vollgeschosse festgesetzt sind, wird die Firsthdhe

auf 11 m begrenzt. Die Firsthohe wird bezogen auf die Héhe der Oberkante der vor-
handenen Strallenverkehrsfiache im Bereich der dem Gebaude am nachsten gele-
genen Strallenbegrenzungslinie.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksfldchen
(5) Bei der festgesetzten offenen Bauweise wird die Gebaudelange auf maximal 20 m be-

grenzt.

(8) Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfidchen zulgssig.

Anpflanzung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflénzunqen

und Bindung fir Bepflanzungen
(7) In den Dorfgebieten MD sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit standort-

gerechter Bepflanzung gértnerisch anzulegen, mindestens mit Rasen einzusden. Dies gilt
nicht fur Wege und Zufahrten.

(8) In den Dorfgebieten mit der Festsetzung einer Grurtdflache von 120 m? sind auf einer
Fiache von 80 m? Straucher entsprechend der Pflanzliste B zu pflanzen. Die Strducher sind
innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung in einer Breite von 4,5 m anzulegen
(1 Strauch / m?). Alternativ kann die Flache der anzupflanzenden Straucher auf 70 m? und
einer Heckenbreite auf 3.5 m reduziert werden, wenn zusatzlich ein Laub- oder Obstbaum
der Pflanzliste B gepflanzt wird.

{8) In den Dorfgebieten mit der Festsetzung einer Grundfidche von 160 m? sind auf einer
Fléche von 135 m? Stréucher entsprechend der Pfianzliste B zu pflanzen. Die Stréucher
sind innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung in einer Breite von 4,5 m anzule-
gen (1 Strauch / m?). Alternativ kann die Flache der anzupflanzenden Straucher auf 115 m?
und einer Heckenbreite auf 3,5 m reduziert werden, wenn zusétzlich ein Laub- oder Obst-
baum der Pflanziiste B gepflanzt wird.

(10) Innerhalb der 6ffentlichen Griunflache sind 10 Baume der Pflanzliste A zu pflanzen und
90 m* Flache zum Anpflanzen von Strauchern der Pflanzliste B (1 Strauch / m?) anzulegen.
Dabeil werden je festgesetzter Grundfldche von 120 m? in den Dorfgebieten MD 1 und MD
2 je 5 Baume und dem Dorfgebiet MD 3 90 m? Flache zum Anpflanzen von Strauchern zu-
geocrdnet.

(11) Garagen als selbststandige Gebdude und Uberdachte Stellpldtze sind mit rankenden
Pflanzen zu begrunen Milltonnenplatze sind mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu
versehen.
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Flache fur MafRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung ven Natur und Land-
schaft

(12) Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetz-
ten Ftachen sind vor einer anthropogenen Beeintrdchtigung zu schitzen, um die Gewds-
serzonierung und die Bictop- Habitatvielfalt der Kleingewadsser zu erhalten.

(13) Das auf den Dach- und Wegeflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstick zu versickern. Niederschlagswasser von offentlichen StraRen und Platzen ist
Uber Mulden dem Wasserkreislauf wieder zuzufUhren.

(14} in den Dorfgebieten sind Stellpldtze, Zufahrten und Zuwegungen in luft- und wasser-
durchidssiger Bauweise herzustellen oder gro3fugig zu pfiastern (z.B. Pflastersteine mit
einem Fugenabstand von mindestens 2 cm, Rasengittersteine, Terraway, 0.4.).

Offentliche Griunflachen

Die vorhandenen Wege und Zufahrten flur die Erschlieung der Grundstlicke Klosterdorfer
StralRe 1 bis 6 haben Bestandsschutz. Die Grundsticke sind Gber die ausgewiesene 6ffent-
liche Granflache an das vorhandene offentliche Strallennetz angebunden. Die Zufahrts-
breiche der Grundsticke Klosterdorfer StralRe 1 bis 6 sind in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet.

Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des Bodendenkmales
~mittelalterlicher Siedlungsbereich des Ortsteils Hohenstein®. Ausgenommen sind die
Grundstiucke nérdlich der Kosterdorfer Stralle 8 und 9 sowie die Grundstlcke Dorfstrale
2e, 2d, 14, 15 und 16. Das Bodendenkmal wird hiermit entsprechend § 9 Abs. 6 BauGRB
nachrichtlich gekennzeichnet.

—

Das Bodendenkmal ,mittelalterlicher Siediungsbereich des Ortsteils Hohenstein® ist nach-
richtlich im Bebauungsptan gekennzeichnet. Auf Grund seiner Bedeutung fur die Kulturge-
schichte des Landes Brandenburg steht dieses Bodendenkmal unter Schutz (§ 8
BdgDSchG) und ist zu erhalten (§§ 12 Abs. 1, 13 BdgDSchG) und zwar einschiiel3lich ihrer
Umgebungszone (§ 14 BdgDSchG).

- Erdbewegende Mainahmen, wie beispielsweise die Errichtung von Neubauten und der
Verlegung von Versorgungsleitungen, stellen Veranderungen und Manahmen an dem
Bodendenkmal dar. Sie bedirfen einer Erlaubnis durch die untere Denkmalschutzbehorde
(§ 15 Abs. 1 und 4 BdgDSchG). Diese Eriaubnis ist im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens
vorzulegen. Der EigentUmer oder Nutzungsberechtigte der Fidche bzw. Veranlasser der
Malnahme unterliegt nach § 15 Abs. 3 BdgDSchG der Dokumentationspflicht.

- Falls archaologische Dokumentationsmaftinahmen (Ausgrabungen) notwendig werden
soliten, sind die Kosten daflr im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser zu tragen. Dies
ist bei entsprechenden terminlichen und finanziellen Planungen rechtzeitig und ausreichend
zu berucksichtigen. Es wird darauf hingewiesen, daR sich die Kosten fir eine archaologi-
sche Dokumentation regelmaRig minimieren lassen, wenn Bodeneingriffe auf ein unbedingt
notwendiges Mal reduziert werden.

- Soliten bei den Erdarbeiten (auch aulerhalb des gekennzeichneten Bodendenkmalberei-
ches Bodendenkmale (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metallge-
genstande etc.) entdeckt werden, so sind das Brandenburgische Landesmuseum flr Ur-
und Frihgeschichte in Potsdam oder die Untere Denkmalschutzbehorde unverziglich zu
benachrichtigen. Die Entdeckungsstelle ist in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19
BdgDSchG). Die entdeckten Funde sind ablieferungspfiichtig (§ 20 BdgDSchG).
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S. Verfahren:

Aufstellungsbeschlufl
Das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 27/99 | Wohnbebauung in Hohenstein™ wurde mit dem

Aufstellungsbeschlufl vom 14. Januar 1999 eingeleitet.

Friihzeitige Burgerversammlung

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer Biirgerversammlung
am 25.08 1999 statt. Die Birger hatten zusitzlich die Méglichkeit, den Bebauungsplan-Vorentwurf in
der Zeit vom 25.08. bis 27.08.99 einzusehen. Dic Ergebnisse der frithzeitigen Biirgerbeteiligung sind
dem nachfolgenden Protokoll der Bitrgerversammiung zu entnehmen. Ein Hinweis, der zu ciner Ande-
rung einer Festsetzung fithren wiirde, betrifft die Pflanzbindung der vorgesehenen Hecke. Es wird ge-
wimnscht, dal den Bauhermn die Wahlméglichkeit eingeraumt wird, die Heckenbreite von 4,50 m auf
3,50 m zu reduzieren, wenn statt dessen zusatzlich ein Baum gepflanzt wird.

Tragerbeteiligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden 46 Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, mit
Schreiben vom 07.07.1999 um schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 25/98 binnen eines
Monats gebeten. Es gingen von 35 Behorden und Stellen schriftliche Stellungnahmen ein. Von 16 Tra-
gern offentlicher Belange wurden keine Einwinde geduBert, 13 Behorden bzw. Stellen hatten im Grund-
satz keine Einwinde, gaben jedoch Hinweise zu dem Bebauungsplanentwurf ab. Abwagungsrelevante
Stellungnahmen wurden von 6 TOB angemeldet; sie gaben gleichzeitig auch Hinweise.

Offenlagebeschiufy

Der Offenlagebeschluf wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 14.10.1999 gefaBt. Hier wurden
die Ergebnisse der frithzeitigen Biirgerbeteiligung und der Stellungnahmen der TOB beraten. Im Ergeb-
nis der Abwégung der eingeganenen Stellungnahmen ergaben sich folgende Anderungen des Bebau-
ungsplanes:

¢ Der Ausschlufl von Gartenbaubetrieben unter dem Punkt Art der Nutzung wird gestrichen

o Vergnugungsstatten werden im Geltungsbereich des B-Planes ausgeschlossen.

o Garagen sollen nur innerhalb der berbaubaren Grundstucksflachen zuldssig sein

> Um die notwendige Ausgleichsfliche der Pflanzungen zu erreichen, soll der zu pflanzende Hecken-
streifen um 50 cm verbreitert werden.

o Es wird die Wahlméglichkeit eingerdumt, die Heckenbreite von 4,50 m auf 3,530m zu reduzieren,
wenn statt dessen zusétzlich ein Baum gepflanzt wird.

o Die festgesetzte I1-geschossige Bebauung wird auf eine Firsthohe von 11 m begrenzt

Birgerbeteiligung

Der B-Plan wurde vom 22.11.1999 bis zum 22.12.1999 &ffentlich ausgelegt. Es haben nur bauwillige
Birger Einsicht genommen, die im Jahr 2000 bauen wollen. Schriftliche Stellungnahmen wurden nicht
abgegeben.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.11.1999 tber die 6ffentliche Auslegung
und betroffene TOB tiber die Abwagungsergebnisse des Offenlagebeschlusses informiert. Thnen wurde
Gelegenheit gegeben, erneut eine Stellungnahme abzugeben. Es wurden 46 TOB und Nachbargemeinden
informiert. 11 TOB gaben erneut eine Stellungnahme ab. 8 TOB haben keine Einwénde oder gaben nur
Hinweise ab.

3 TOB gaben wiederum Stellungnahmen ab, in denen sie entschiedene Bedenken gegen den
Bebauungsplan formulierten. Dieses geschah in dhnlicher Form schon in den Stellungnahmen zur TOB-
Beteiligung.

Es sind dies die untere Naturschutzbehérde, das Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbidnde und
die Naturkparkverwaltung Markische Schweiz.
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oA
Abwigungs- und Satzungsbeschlufl

In der Stadtverordnetenversammlung am 24.02.2000 soll der Abwigungs- und Satzungsbeschluss fir

den Bebauungsplan Nr. 27/99 | Wohnbebauung in Hohenstein™ gefafit werden. Der BeschiuB Nr.

12/162/1999 zur Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 27/99 soll mit dem Abwégungsbeschluf3 bestétigt

werden. Der Pfuhl/Senke auf dem Flurstiick 46/2, der Flur 2 der Gemarkung Hohenstein, wurde jedoch

als offentliche Grinfliche festgesetzt.

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind nur redaktionelle Anderungen des Planes und der Begriindung

entsprechend der Abwagungsunterlagen notwendig.
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