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A. BEGRUNDUNG
l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das sudlich der Altstadt und der Stadtverwaltung Strausbergs gelegene Plangebiet ist bereits
seit langerem brachgefallen und wurde in wesentlichen Teilen nicht mehr genutzt. Die auf dem
Gelande befindlichen Ruinen der ehemals gewerblich genutzten Gebaude (,Reinwart — Maschi-
nenfabrik) sowie die Reste der Gleisanlagen der Strausberger Eisenbahn wurden vor kurzem
abgerdumt, so dass das Grundstuick nunmehr einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kann. Mit
der Wiedernutzbarmachung dieser innerstadtischen Flache kdénnen die im Flachennutzungsplan
formulierten Entwicklungsziele umgesetzt und ein stadtebaulich ungeordneter Bereich aufge-
wertet werden.

Das Plangebiet ist derzeit als unbeplanter Innenbereich gemal § 34 BauGB zu beurteilen. In
diesen Gebieten sind Vorhaben zulassig, die sich nach Art und MalR der Nutzung, der Bauweise
sowie den uberbaubaren Grundstucksflachen in die ndhere Umgebung einfiigen und deren Er-
schlieBung gesichert ist. Das heterogen gepragte Umfeld des Plangebietes erschwert dabei eine
zZielgerichtete Entwicklung. Bei der Genehmigung von Vorhaben nach § 34 BauGB gibt es daher
keine langfristige Planungssicherheit. Zur Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung ist daher die Durchfiihrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens er-
forderlich.

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
im beschleunigten Verfahren durchgefinhrt.

2. Plangebiet
2.1 Lagebeschreibung

Das ca. 1,2 ha grof3e Plangebiet liegt unmittelbar stidlich der Strausberger Innenstadt und befin-
det sich zwischen der Walkmuhlenstral3e im Westen und der Hegermuhlenstral3e im Osten.

Das Plangebiet wird im Norden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 2728, 2729 und
2635 sowie deren gedachte Verbindung, und im Westen durch die 6stliche Stral3enbegrenzungs-
linie des geplanten Ausbaus der WalkmihlenstraRe begrenzt. Diese verlauft in einem Abstand
von 2,95 bis 4,20 m zur derzeitigen StralRenbegrenzungslinie und 6stlichen Grundstiicksgrenze
des Flurstiicks 2831. Im Suden wird das Plangebiet durch die sudliche Grenze des Flurstiickes
363/1 und deren gedachte westliche Verlangerung bis zur geplanten dstlichen StralRenbegren-
zungslinie der ausgebauten Walkmuhlenstral3e und im Osten durch die westliche StralRenbe-
grenzungslinie der Hegermuhlenstral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke der Flur 12 der Gemarkung
Strausberg 363/1, 371, 372/1, 372/2, 373, 2728 und 2729 in Ganze und die Flurstiicke 2635 und
3055 in Teilen.
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Abb.: Geltungsbereich®

2.2 Bestand, Ausgangssituation
2.2.1 Historische Entwicklung

Das Plangebiet war bis nach dem Ende des 2. Weltkrieges unbebaut. Lediglich das Bahngleis
der Strausberger Eisenbahn verlief seit Ende des 19. Jahrhunderts Gber den 6stlichen Teil des
Plangebietes. Es diente dem Personen- und Guterverkehr zwischen Strausberg-Vorstadt und der
Stadtmitte (Lustgarten). Der tUberwiegende Verkehr wurde nach dem 2. Weltkrieg eingestellt, die
Gleisanlagen wurden in den letzten Jahren riickgebaut.

Nach Beschlagnahme und Belegung der Maschinenfabrik hinter der ElisabethstralRe durch sow-
jetische Truppen wurden nordlich der Elisabethstrale und sudlich vom heutigen Plangebiet Offi-
ziershauser errichtet - heute Mietwohnbauten der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH.
Zu dieser Zeit, etwa 1952/53, wurden im nordlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes industri-
elle Flachbauten errichtet, um anfangs Blocksteine herzustellen. Spater wurden auf dem sudli-
chen Teil des Plangebietes noch eine Baracke fur die Verwaltung und eine Baracke zur Unter-
bringung von Arbeitskraften eingerichtet.

Die Herstellung von Blocksteinen wurde spater abgel6st durch eine Fertigung einfachster Artikel,
in der Erinnerung von Zeitzeugen ist insbesondere die Herstellung von Gartenzwergen geblie-
ben. Zu dieser Zeit hatte sich der Name Reinwart — Liegenschaft oder Reinwart — Maschinenfab-
rik, abgeleitet von den damaligen Privatbesitzern Reinwart, abgeleitet.

! Anmerkung: die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen. Diese

Darstellung hat nur informellen Charakter.
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1989 meldete die Reinwart — Maschinenfabrik Insolvenz an, die Liegenschaft ging an Insolvenz-
verwalter Uber. Die Gebaude und Baracken auf der Liegenschaft verfielen ungenutzt. Mit dem
Abriss der Gebaude und Baracken 2009 und dem Rickbau des nicht mehr benutzten Gleises
2008/9 durch die Strausberger Eisenbahn GmbH kann das Gebiet nun einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung zugefihrt werden.

2.2.2 Bestand im Geltungsbereich und auf den angrenzenden Grundstiicken

Das Plangebiet ist nach der BerAumung der alten Bebauung und der Gleisanlagen der Straus-
berger Eisenbahn GmbH derzeit als von einzelnen Baumen? und Strauchern bestandene Brache
zu beschreiben. Die Gelandeoberflache ist derzeit unbefestigt und fallt von der Hegermuhlen-
straRe zur WalkmihlenstralBe ab. Der Niveauunterschied betragt bis zu drei Meter.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein fiinfgeschossiges Verwaltungsgebaude
mit Parkhaus, das von der Stadtverwaltung und der EWE AG genutzt wird, sowie das frihere
Verwaltungsgebaude der Strausberger Eisenbahn GmbH, das derzeit ungenutzt ist. Zwischen
dem Plangebiet und der Stadtverwaltung befinden sich zudem noch ein Technikhaus und eine
Trafo- und Notstromaggregatestation der EWE. Auf der dstlichen Seite der Hegermuhlenstral3e
befinden sich eine Grund- und Musikschule mit Sportplatz sowie zwei- bis dreigeschossige
Wohn- und gewerblich genutzte Gebaude. Sidlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich
dreigeschossige (II+D) ehemalige Kasernengebdude, die heute nach erfolgter Restaurierung
Mietwohngebaude im Eigentum der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft mbH sind. Westlich
der WalkmuhlenstraBe befinden sich sowohl neu errichtete zweigeschossige (I+D) Einfamilien-
hauser, die sich auf Grund eines Gelandeabfalls teilweise unterhalb des StralRenniveaus befin-
den, als auch eine mehrgeschossige Wohnbebauung aus der Vorkriegszeit (Il / 11I+D) und ein
Wochenendgrundstiick.

Denkmalschutz
Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt bzw. es werden aufgrund der topografischen Situa-
tion Bodendenkmale begriindet vermutet.

Das Plangebiet liegt in der unmittelbaren Umgebung des Einzeldenkmals ,Bahnhofanlage der
ehemaligen Strausberger Eisenbahn, bestehend aus Verwaltungsgebaude, Giterschuppen mit
Rampe, Lokschuppen, Wagenhalle sowie Wartehduschen an den Stationen —Landhaus- in der
LandhausstraRe, -Schlagmihle- in der Rosa—Luxemburg-StraBe und —Hegermihle- in der
Herrenseeallee®. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich das Bodendenkmal Nr.
60678 Hospital und Friedhof deutsches Mittelalter/Neuzeit.

2.2.3 Erschliel3ung

Das Plangebiet ist gut Gber das o6ffentliche Stral3ennetz erschlossen. Die Hegermuhlenstral3e ist
als zweistreifige Ubergeordnete stadtische ErschlieBungsstrafle (6rtliche Hauptverkehrsstralie)
mit teilweise beidseitigem Parkstreifen ausgebaut. Die Walkmuhlenstral3e ist derzeit noch als
unbefestigter ErschlieBungsweg gestaltet, soll aber zukinftig mit einer befestigten Mischver-
kehrsflache ausgebaut werden.

Der S-Bahnhof Strausberg Stadt befindet sich in ca. 800 m Entfernung (S-Bahnverbindung nach
Berlin, Haltepunkt Bus- und Regionalverkehr), der S-Bahnhof Strausberg Hegermiihle kann mit
Hilfe der Strallenbahn (Haltestelle ca. 350 m) erreicht werden.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist Uber den in der Hegermuhlen- und Walkmuhlen-
stral3e befindlichen Leitungsbestand gesichert.

2 vgl. Biotoptypenerhebung in Kapitel 2.2.9
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2.2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstucke des Geltungsbereichs befinden sich ganz tberwiegend in privatem Eigentum.
Lediglich das kleine Flurstiick 373 (11 gm) befindet sich im Eigentum der Stadt Strausberg.

2.2.5 Soziale Infrastruktur

Unter Berucksichtigung der nur in begrenztem Umfang geplanten Erganzung von Wohnen (ca.
60 - 70 Wohneinheiten) wird davon ausgegangen, dass der Bedarf an sozialer Infrastruktur durch
die bestehenden Einrichtungen der Umgebung abgedeckt wird.

2.2.6 Boden / Altlasten

Die Oberflache der Barnimplatte wurde vor allem durch das letzte Stadium der Weichseleiszeit,
dem Frankfurter Stadium gepréagt. Das Inlandeis hinterliel3 eine flachwellige Grundmorénen- und
Sanderlandschaft. In der Umgebung Strausberg sind die Grundmoranenplatten von teilweise
recht starken Sandertberschittungen tberdeckt. Den in den oberen Schichten der vorhandenen
glazifluvialen Sande schlie3en sich Geschiebelehme und Geschiebemergelkomplexe an, denen
dann wieder glazifluviale feinsandige Mittelsande folgen (aus Grebner Ingenieure GmbH - 06/
1995).

Das Gelande im Planbereich ist im ¢stlichen Abschnitt weitestgehend eben, es fallt aber in Teilen
stark im westlichen Abschnitt zur Walkmiihlenstral3e ab

Anlasslich eines Boden- und Altlastengutachtens® fiir das Plangebiet, das in Abstimmung mit der
Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde ausgefuhrt wurde, wurden Sondierbohrungen (drei Standorte)
und Rammsondierungen (vier Standorte) durchgefiihrt. Wie aus den gewonnenen Profilen her-
vorgeht lagert im Bereich des Plangebiets eine flichendeckende anthropogene sandige Auffll-
lungsschicht. Die Machtigkeit betragt etwa 0,8 m bis 1,3 m und besteht (iberwiegend aus einem
Boden-/Bauschuttgemisch. Hauptbestandteil ist Sand, der in unterschiedlichen Anteilen (ca. 5-
15%) Bauschutt aus Beton-, Ziegel- und Mortelresten enthalt. Unterhalb dieses Auffullungsbe-
reichs lagern durchgangig Sande, die im Bereich der Bohrungen BS 1 und BS 3 bis zur Endteufe
von 6,0 m nicht durchfahren wurden. Im Bereich der Bohrung BS 2 wurde in 5,2 m Tiefe der Ge-
schiebelehm- und mergelkomplex der Barnim-Hochflache erreicht. Bei den Sanden handelt es
sich um Mittel- und Feinsande, die in unterschiedlichen Anteilen auch gréberes (Grobsand, Kies)
und feineres (Schluff) Material enthalten. Der Boden ist bei entsprechender Vorbereitung des
Baugrunds bebaubar.*

Die Grundstiickseigentiimer haben nach Erwerb der Reinwart — Liegenschaft ein Abbruchkon-
zept erarbeiten lassen, um vor Ausschreibung der Abbruchmaflinahmen Altlasten- oder Kampf-
mittel — Verdachte zu erkunden. Belastungen von Grund und Boden konnten nicht verifiziert wer-
den. Da die Reinwart — Liegenschaft weitgehend versiegelt war, die Baracken nur Biro- und
Unterkunftszwecken dienten, auf den Gewerbeflachen nicht altlastengefahrdende Kleinfertigun-
gen erfolgten, ergab sich, was sich auch mit den Abbruchmaf3nahmen und aus den Haufwerks-
prifungen von Abbruchmaterialien bestétigte, kein Hinweis auf Bodenbelastungen. Auch im Zu-
sammenhang mit dem Rickbau der Gleistrasse wurden Altlastenprifungen durchgefiihrt; sie
ergaben, ausgefuhrt im Anschlussbereich des Plangebietes, keine Gefahrdungen. Die im Plan-
gebiet gefiihrten Untersuchungen des Gleisschotters der friheren Gleistrasse, der mit Abbruch
im Plangebiet ebenfalls vollstandig beseitigt wurde, ergaben keine Altlastenbelastung; der
Schotter konnte nach Absiebungen fur die Wiederverwertung genutzt werden.

3 Gutachten Uber die Baugrund- und Altlastenverhaltnisse auf dem Grundstiick Hegermihlen-/Walkmihlenstralie,

HPC HARRELS PICKEL CONSULTANT AG; NL Fredersdorf, 09.08.2010

4 ebenda, S. of
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Die im Juni 2010 durchgefihrten weiteren Untersuchungen ergaben mit Ausnahme einiger er-
hohter Sulfat- und PAK-Werte® keine wesentlichen Bodenbelastungen. Die Einstufung geman
LAGA ergab Zuordnungswerte von Z0 (2 Proben), Z1 (2 Proben), Z2 (4 Proben) und >Z2 (2 Pro-
ben).

Die Untersuchungsergebnisse aus 0.g. Gutachten ergaben beim Vergleich mit den in der Bun-
desbodenschutz- und Altlastenverordnung aufgefihrten Prufwerten gemalR § 8 Abs. 1 Satz 2
Nr.1 fir die direkte Aufnahme von Schadstoffen in Wohngebieten keine Uberschreitung der
Prifwerte fir die ermittelten Schadstoffe. Es sind keine weiteren Mafl3hahmen erforderlich, der
Vollzug des Bebauungsplans ist uneingeschrankt méglich.

Die untere Abfallwirtschaftsbehdrde / Bodenbehdrde teilte hierzu mit Schreiben vom 08.09.2010
mit, dass das anfallende Material Proben A3-1 und A8-1 mit einem erhéhtem Sulfatgehalt und
somit der Zuordnung entsprechend LAGA RL grof3er Z2 nicht als gefahrlicher Abfall zu dekla-
rieren ist. Grundsétzlich ergeben sich nach Auswertung des Gutachtens bezugnehmend auf den
Bebauungsplan keine Einwande und Einschrankungen die geplante Bebauung - sensible Berei-
che betreffend. Erforderlich werdende MafRnahmen hinsichtlich des Umgangs mit den anfallen-
den Abfallen, eventuell erforderlich werdende Nachbeprobungen des auszukoffernden Materials
und die Festlegung hinsichtlich des Umfangs an Bodenauskofferungen (Auffillungen) sind von
den beabsichtigten EinzelmaRnahmen abhangig und werden auf der Grundlage der sich gegen-
wartig in der Erarbeitung befindlichen Entwurfsplanung bzw. im weiteren Planverfahren von Sei-
ten der UAWB/UB festgelegt.

Grundsatzlich und unter Berlcksichtigung der v.g. Sachverhalte kann den Festlegungen des
Gutachters von Seiten der UAWB/UB gefolgt werden.

In ihrer Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB bat
die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde die folgenden Hinweise in die Begriindung aufzunehmen:

1. Die v.g. Grundstiicke sind nach dem Riickbau des Altbestandes, der Entsiegelung und dem
Brechen der Abbruchabfalle vor Ort teilflachig mit Bauschutt (Beton-, Ziegel- und Mdrtel-
reste) und anderen anthropogenen Verunreinigungen in unterschiedlicher Héhe und Dichte
Uberzogen. Diese sind vor der Neu-Bebauung und dem Anlegen von Grin- und Nutzflachen
bis zum urspringlich natirlichen unbelasteten Geldndeniveau geeignet zu entfernen. Die
ordnungsgemale Entsorgung ist gegentiber der UAWB/UB nachweispflichtig.

2. Das Auf und Einbringen von Materialien zur Herstellung einer durchwurzelbaren Boden-
schicht richtet sich nach 8§ 12 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12.07.1999. Die Verwertung von Bodenmaterialien richtet sich nach der DIN 19731. Bei
der Herstellung bzw. Wiederherstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind, auch im
Hinblick auf die zweckbestimmte Funktionserflillung der hergestellten Bodenschicht, Anfor-
derungen an deren Machtigkeit zu stellen. Die UAWB/UB ist an den weiteren Verfahren zu
den geplanten baulichen Tiefbaumalinahmen im offentlich und privaten Bereich (Ver- und
Auffillungen zur Geldndeangleichung, Anlage von Gehwegen, Zufahrten, Stell- und Park-
platzen) zu beteiligen.

3. Gegenstand der Bauplanung ist zudem die Errichtung eines Spielplatzes. Die Bewertung fur
Kinderspielflachen als Aufenthaltsbereiche fir Kinder, welche 6ffentlich zuganglich sind und
ortstiblich zum Spielen genutzt werden erfolgt durch die UAWB/UB auf der Grundlage der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BodSchV, Anhang 2, MalRnahmen-, Prif-
und Vorsorgewerte, Wirkungspfad Boden - Mensch (direkter Kontakt) unter Abgrenzung der
Nutzung. Der Spielsand von Sandkasten wird nicht bewertet. Mithin wird darauf hingewiesen,
dass amtlich ausgewiesene Kinderspielplatze und deren Spielsand nach den Mal3stédben des
offentlichen Gesundheitswesens zu bewerten sind.

ebenda, S 13.
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4. Geplante ErschlieBungsstrafRen und Wendeschleifen sind aufgrund des direkten Anschluss-
und Benutzungsrechts an die Abfallentsorgung fir jedes Baugrundstiick anzupassen.

Das Plangebiet war im Gegensatz zu weiter sudlich liegenden Gebieten an der Hegermuhlen-
stralRe zu keiner Zeit militarisch genutzt. Es wurde im Rahmen der AbbruchmalRnahmen, die teil-
weise bis in Tiefen von 3,0 m unter OKG reichten, durch Altlastenlastenuntersuchungen sowie
durch punktuelle Bodenerkundungen bis zu einer Tiefe von 6,0 m unter OKG untersucht. Dabei
ergaben sich zunachst auch keinerlei Hinweise auf Kampfmittel. Allerdings teilte der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst in seiner Stellungnahme zur Beteiligung der Behdrden mit, dass eine erste
Bewertung ergeben hat, dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befin-
det. Damit ist fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforder-
lich. Daher ist ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen worden.

2.2.7 Wasser / Grundwasser

Nach einer Auskunft der unteren Wasserschutzbehorde ergab die Neuberechnung der Schutz-
zonen fUr das Trinkwasserschutzgebiet Strausberg, die aufgrund des Verzichtes des WSE auf
den nordlichsten Brunnen der Wasserfassung vorgenommen wurde, dass das Plangebiet derzeit
und auch zukiinftig nicht im Wasserschutzgebiet liegt bzw. liegen wird.

Das Plangebiet befindet sich hydrologisch im groRraumigen Einzugsgebiet der Spree und in der
hydrogeologischen Einheit ,Barnimhochflache/Strausberger Sander. Stehendes und flieRendes
Oberflachenwasser kommt im Plangebiet nicht vor. Die Grundwasserverhaltnisse werden nach
Auskunft des Landesamts fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz durch eine oberflachig
anstehende Wechsellagerung von Sanden und bindigen Sedimenten (Geschiebemergel) cha-
rakterisiert, die zur Bildung von ,schwebendem® Grundwasser bzw. Schichtenwasser flihren
kann. Der Hauptgrundwasserleiter liegt unterhalb dieser Schichtenfolge, der Grundwasserflurab-
stand betragt gemaf Landschaftsplan mehr als 10 m. Bei den im Juni 2010 durchgefiihrten
Bohrungen® wurden in zwei Bohrléchern nach Beendigung der Arbeiten Grundwasserflurab-
stande zwischen 3,2 m und 4,7 m gemessen, in der dritten Bohrung wurde das Grundwasser
nicht erreicht. Laut amtlicher Auskunft liegt der hochste beobachtete Grundwasserstand an der
Messstelle Strausberg (Herrensee, Oberpegel) 56,61 m. Hieraus ergibt sich ein Flurabstand von
ca. 12,7 m bis ca. 16,3 m Aufgrund des durchlassigen Sandbodens ist die Grundwasserneubil-
dungsrate hoch. Die Bdden sind fiir die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser von
Dach- und Hofflachen geeignet.”

2.2.8 Klima

Die Ostbrandenburgische Platte gehort zum Ubergangsbereich vom atlantischen zum kontinen-
talen Klima (Mecklenburgisch- Brandenburgisches Ubergangsklima). Fur die Klimadaten werden
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 verdeut-
licht 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.

6 Gutachten Uber die Baugrund- und Altlastenverhaltnisse auf dem Grundstiick Hegermiihlen-/Walkmihlenstralie,
HPC HARRELS PICKEL CONSULTANT AG; NL Fredersdorf, 09.08.2010
! ebenda, S. 10
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2.2.9 Okologie/ Freiflachen

Naturrdumliche Zuordnung
Die Gemarkung Strausberg gehort zur naturraumlichen Grofieinheit ,Ostbrandenburgische
Platte” in der Landschaftseinheit der Barnimplatte (Scholz, 1962).

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet®.

Potentielle natirliche Vegetation

Unter ,potentieller natirlicher Vegetation versteht man den gedachten Endzustand der Vegeta-
tionsentwicklung, der sich langfristig einstellen wirde, falls alle menschliche Nutzungen aufhéren
wirden. Die potentielle naturliche Vegetation im Plangebiet ware ein bodensaurer Eichenwald
mit Birke, Kiefer und Buche sowie Rose, Schlehdorn, Weil3dorn und Holunder in der Strauch-
schicht.

Flora

Der Grof3teil des Plangebiets von ca. 1,2 ha entspricht aufgrund der vor kurzem erfolgten Fla-
chenberdumung incl. Abbruch, Entsiegelung und Bodenaustausch dem Biotoptyp 03130 VEGE-
TATIONSFREIE UND - ARME SCHOTTERREICHE FLACHE. Im o6stlichen Randbereich des
Grundstiicks hat sich eine kleine Ruderalflora entwickelt (ca. 60 m2). Neben Artemisia vulgaris,
(Gewdhnlicher Beifu3), findet man Pflanzen unterschiedlicher soziologischer Zuordnung, wie
Dactylis glomerata, (Gemeines Knaulgras); Convolvulus arvensis, (Acker- Winde); Conyza cana-
densis, (Kanadisches Berufskraut); u.a., so dass dieser Bereich des Untersuchungsgebietes dem
Biotoptyp 03230 EINJAHRIGE RUDERALFLUR zugeordnet werden kann. In der im Juni 2010
erfolgten erfolgten Baum - Bestandserfassung und - Kartierung ist das Gebiet der Reinwart —
Liegenschaft in der HegermihlenstralRe aufgenommen worden. Der Baumbestand im Bearbei-
tungsgebiet wird als Punkt- oder Begleitbiotop kartiert und ist dem Biotoptyp 07152 SONSTSIGE
SOLITARBAUME nichteinheimischer Baumarten, mittleren Alters, 07151 MARKANTE SOLI-
TARBAUME einheimischer Baumarten, mittleren Alters und 07153 EINSCHICHTIGE UND
KLEINE BAUMGRUPPEN nichteinheimischer Baumarten, mittleren Alters zugeordnet. Das
Baumkataster ist der Begriindung als Anlage 2 beigeflgt.

Es wurden keine Arten der Roten Liste der gefahrdeten Farn- und Blitenpflanzen Brandenburgs
nachgewiesen.
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Baumliste
Baumliste Bebauungsplan 50/10
geschutzt
nach Schadstufe 0-
Stamm- Kronen- Satzung 4 Ausgleichs-
Nr. Baumart umfang Summe |durchmesser Strbg Beurteilung nach FLL |pflanzung
4 WA mire | Birke 1,7 13,00 3.4 Kronendiirre 2 2
5 WA mire | Birke 1,4 9,00 2,8 Schragwuchs 2(-3) 2
6 Stell re Robinie 1,0 9,00 2,0 Astbruch 2 2
7 Stell li Larche 1,4 8,00 2,8 Verzweigungsintensitat 2 2
1 Robinie 0,7 7,90 1,4 Kronendiirre 2 2
2 Birke 0.5 5,20 1,0 | Kronendiirre 2 2
3 Birke 0,7 6,20 1,4 Kronendiirre 2 2
Summe WA mi 8
8 Stello li Ulme 1,1 9,80 2,2 leicht schiittere Belaubung 1 2
9 Stello i Ulme 1,3 9,80 2,6 leicht schiittere Belaubung 1 3
10 WAore Linde 1,7 12,50 3,4 | alte Kappstellen, Stamm- und 2 3
Stockaustrieb, Astloch, Faule
11 Esche 0,7 4,00 1,4 Windbruch 3 (1)
Summe WA 8
12 Wi I Birke 1,0 10,00 2,0 leicht schiittere Belaubung 2 2
17 Mi li Ulme mehrst. 0,7 1,1 6,50 2,2 leicht schiittere Belaubung 2 2
0,4
18 Stellore Ahorn 3*0,3 3,2 8,00 6,4 GroBstrauchartiger Wuchs 1 6
30,4 Feinaste fehlen
0,5
0,6
19 Mi li Robinie 0,3 2,9 8,90 5,8 GroBstrauchartiger Wuchs 1 5
2*0,4 Feinaste fehlen
0,5
0,6
0,7
20 Mi li Robinie 30,3 3,2 8,6 6,4 GroBstrauchartiger Wuchs 1 6
30,4 Feinaste fehlen
0,5
0,6
21 Mi li Robinie 0,5 1,2 8,4 2,6 GroBstrauchartiger Wuchs 1 3
0,7 Feinaste fehlen
22 Mi li Robinie 0,6 7.8 1,2 GroBstrauchartiger Wuchs 1 1
24 Stellore |Ahorn 0,3 1,6 8 1,9 GroBstrauchartiger Wuchs 1 2
0,5 Feinaste fehlen
0,8
13 Ulime 1,0 9,50 2,0 leicht schiittere Belaubung 2 2
14 Birke 0,6 5,90 1,2 dicht gewachsen 3 (1)
15 Ahorn 0,9 4,30 1,8 dicht gewachsen 3 (1)
16 Ulme 0,7 5,90 1,4 dicht gewachsen 3 (1)
23 Ahorn 3%0,4 1,2 6,6 24 Grofstrauchartiger Wuchs 1 2
25 Ahorn 20,4 1,7 15 1,7 Grofstrauchartiger Wuchs 1 2
3%0,3 Feinaste fehlen
26 Ahorn 0,4 0,7 10 1,4 Grofstrauchartiger Wuchs 1 (1)
0,3 Feindste fehlen
13<0,3
Summe Wi 27
Baume innerhalb festgesetzter iiberbaubarer Grundstiicksflachen oder Flachen fur Stel pEitze, Féllung
Béume,| die nicht durch Fesiselzungen des Bebauungsplans belroffen sind, Erhalt moglich |
lgeschl’itzt nach Satzung heisst je angefangenen 50 cm Stammumfang ein Ersatzbaum, in Abhangigkeit der Schadstufe a3 |

Nach der Biotopkartierung laut Band 2 Biotopkartierung Brandenburg (Beschreibung der Bio-
toptypen) werden Einzelbaume und Baumgruppen auf Grund ihrer geringen Flachenausdehnung
als Punkt- oder als Begleitbiotop kartiert. In der Regel erfolgt eine Biotopkartierung nur dann,
wenn lhnen eine besondere Landschaftsbild- oder Lebensraumfunkton zukommt. Nach genauer
Kartierung und Einarbeitung in den Vermessungsplan wurde festgestellt, dass bis auf die Baum-
gruppen 14, 15, 16, 23 und 26, die vorhandenen B&aume nicht erhaltenswirdig sind oder deren
Zustand den Erhalt nicht rechtfertigen wirde. Dies ist allerdings keine Folge der Festsetzungen
des Bebauungsplans, so dass in obiger Bilanzierung nur die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans berihrten Baume (Fettdruck) zum Ausgleich Uber die Baumschutzsatzung
bilanziert wurden. Sollten sich die Grundstiickseigentimer bei der Umsetzung des Bebauungs-
plans entscheiden, auch nicht direkt durch die Festsetzungen beriihrte Baume aus anderen
Grunden zu fallen, sind diese ebenfalls gemald des obigen Ansatzes (Kursivdruck) der Baum-
schutzsatzung ersatzpflichtig.
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Landschaftsbild und Erholung

Die ehemalige Reinwart- Liegenschaft hatte durch den ruindsen Zustand der Geb&ude und durch
die Verwahrlosung in den Jahren, in denen das Gelande ungenutzt war, einen negativen Einfluss
auf das Landschaftsbild. AuRerdem war das Gebiet durch Umz&unung abgeschlossen und somit
nicht betretbar.

Artenschutz / Faunistischer Bestand und deren Lebensraume

Das Plangebiet ist zur Prifung des faunistischen Bestandes durch eine fachkundige Gutachterin
im Zeitraum des beginnenden Herbstes mehrfach begangen und auf Bruthdhlen, Niststatten,
Horste und andere Quartierméglichkeiten untersucht worden. Eine Dokumentation der Begut-
achtung des Baumbestands liegt in Form eines Begehungsprotokolls der Gutachterin vor. Es
wurden keine Vorkommen geschitzter Arten bzw. potentieller Brutstatten, Nisthohlen, etc. er-
mittelt. Dariliber hinaus wurde anhand der Biotoptypenkartierung und auf Grundlage der Artta-
bellen des Landesumweltamtes und der Liste der Brutvogel des Landes Brandenburg geprift, ob
andere geschutzte Arten betroffen sein kdnnten. Dies betrifft die in Brandenburg vorkommenden
gemeinschaftsrechtlich und streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten sowie die européischen
Vogelarten gem. FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie und Bundesartenschutzverordnung.

Damit wurde gepruft, inwieweit Anhaltspunkte vorliegen, dass bei Verwirklichung der Planung ein
Verstol3 gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zum Artenschutz vorliegen kénnte. Die
Prifung hat ergeben, dass der Biotoptyp ,vegetationsfreie und - arme schotterreiche Flache®, der
fast 100% des Plangebiets ausmacht, keinen Lebensraum fur die 0.g. geschutzten Arten dar-
stellt. Auch als Nahrungshabitat zeigt er keine Funktionen.

Insgesamt hat die Verdachtspriifung keine Anhaltspunkte ergeben, dass bei Verwirklichung der
Planung ein Verstol3 gegen ein Verbot nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen konnte. Trotzdem
sollten Baumfallungen nur zwischen dem 15. Oktober und dem 15. Marz vorgenommen werden.

Flachenbilanz® Bestand — 12.100 m2 Gesamtflache

einjahrige Ruderalflur 03230 60 m2
vegetationsfreie und -arme schotterreiche Flachen 03130 12.040 mz
sonstige Solitarbdume 0715222 (BESHM)

markante Solitdrbaume 0715112 (BESHM) 3 Stuck
einschichtige oder kleine Baumgruppen 0715323 (BEGFM)

2.2.10 Immissionen

StralB3enverkehr

Eine Zahlung im Rahmen der ,Verkehrstechnischen Untersuchung Altstadt Strausberg” vom April
2009 ergab fir die Hegermuhlenstral3e eine Belastung von 4.500 Kfz/24h. Die letzte Z&hlung von
1998 ergab eine Verkehrsbelastung von 4.700 KFZ/24h, davon 2.000 Richtung Norden und
2.700 Richtung Suden. In der Spitzenstunde von 7.00 bis 8.00 Uhr wurden insgesamt 500 Kfz
gezahlt, davon 220 Richtung Norden und 280 Richtung Suden. Der Verkehr hat also in der Ten-
denz leicht abgenommen.

Die geplanten Gebaude befinden sich in einem Abstand von 17 -18 m von der Fahrbahnmitte der
HegermuhlenstraRe, daher sind auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
nachfolgende Aul3enlarmpegel sind zu erwarten:

8 Anmerkung: alle Flachenwerte gerundet
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Abstand AuRenlarmpegel

tags nachts
17m 64 dB(A) 53 dB(A)
20m 63 dB(A) 52 dB(A)
25m 62 dB(A) 51 dB(A)
30m 60 dB(A) 49 dB(A)
35m 59 dB(A) 49 dB(A)
40m 58 dB(A) 47 dB(A)

Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 her-
anzuziehen:

Ml tags 60 dB(A) nachts 50 dB(A)

WA tags 55 dB(A) nachts 45 dB(A)

Auf dieser Grundlage ist von einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in den
Ostlichen Randbereichen des Plangebiets auszugehen.

StraRenbahndepot

Nach Auskunft des Betreibers dient das StralRenbahndepot der Instandhaltung und Abstellung
der StralRenbahn-Fahrzeuge. Die tagliche Arbeitszeit der Werkstatt ist Mo - Fr jeweils von 06.00
— 20.00 Uhr. In Ausnahmefallen werden auch nachts oder am Wochenende Arbeiten durchge-
fuhrt. Darliber hinaus finden taglich Ein- und Ausfahrten aus dem Depot, ggf. auch Rangierbe-
wegungen, statt. Diese Fahrten sind mit Gerauschen verbunden. Der Uberwiegende Teil der
Instandhaltungsarbeiten findet jedoch innerhalb des Gebaudes statt, daraus resultierende Larm-
belastigungen sind als gering einzuschéatzen. Geruchsbelastigungen infolge des Stral3enbahn-
oder Werkstattbetriebes treten nicht auf. Nachteilige Auswirkungen auf das Plangebiet sind auf
Grundlage der Nutzungsbeschreibung nicht zu erwarten.

Technikgebéaude

Zwischen dem Verwaltungsgebdude und dem Plangebiet befinden sich ein Technikhaus der
EWE sowie eine Trafo- und Notstromaggregatestation der EWE und der Strausberger Eisen-
bahn. Das Technikhaus ist das dstlich gelegene der beiden Gebaude und weist einen Abstand
von der ndrdlichen Baugrenze im Mischgebiet von ca. 34 m auf. Es dient der Aufnahme von
technischen Schaltanlagen der Telekommunikation. Das Amt flr Immissionsschutz hatte 2003 im
Rahmen des Bauantragsverfahrens ausgefiihrt, dass im Einwirkungsbereich des Vorhabens
keine storempfindlichen Nutzungen hinsichtlich Larm vorhanden sind.

Die Trafo- und Notstromaggregatestation wurde im Rahmen der Errichtung der Stadtverwaltung
erforderlich. Sie beinhaltet eine Trafostation der Strausberger Eisenbahn als Ersatz fir die vorhe-
rige Station auf dem Parkhausgrundstiick sowie ein Notstromaggregat fiir das Verwaltungsge-
baude sowie eine Versorgungsstation Trafo ebenfalls fir das Verwaltungsgebaude. Zu dem
Notstromdieselaggregat mit 280 KW gehort ein Schornstein, dessen Austrittséffnung sich 9m
Uber Gelande befindet. Das Notstromaggregat lauft gemanR Betriebsbeschreibung nur 2 Stunden
im Monat im vorgeschriebenen Probebetrieb und verfugt Uber integrierte Schalldampfer. Die
Transformatoren sind von 0.00 -24.00 Uhr von Montag bis Sonntag in Betrieb. Das Gebaude
befindet sich in einem Abstand von ca. 47 m von der nérdlichen Baugrenze im Mischgebiet ent-
fernt.
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Sportplatz

Der ostlich der Hegermuhlenstraf3e gelegene Schulsportplatz wird ausschlieRlich fur den Schul-
sport (wochentags vormittags) genutzt, eine Freizeit- und Vereinsportnutzung ist nicht bekannt.
Insofern ist auch in diesem Zusammenhang nicht von einer tibermaRigen Belastung des Plange-
biets auszugehen.

2.3 Planerische Ausgangssituation
2.3.1 Raumordnung / Landesplanung

Das Plangebiet ist im LEP B-B Teil des Gestaltungsraums Siedlung. Die Entwicklung des Plan-
gebiets steht in Ubereinstimmung mit den Grundsétzen 4.1 und 4.4 (1) und dem Ziel 4.5 (1) Nr.4
des LEP B-B.

Ein rechtskraftiger Regionalplan liegt derzeit nicht vor.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache dar. Die Hegermiihlenstral3e ist als ortliche HauptverkehrsstralRe dargestellit.

Die Festsetzungen eines Mischgebiets gemaf § 6 BauNVO und auch eines allgemeinen Wohn-
gebiets gemafl § 4 BauNVO innerhalb des Plangebiets sind auf Grund ihrer geringen Flachen-
gréRe aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

2.3.3 Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blumenthaler
Wald und Seengebiet®. Die Vereinbarkeit mit den Schutzzwecken der Bestimmungen fir das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet” fir das
Plangebiet wurde vom Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz erklart.

2.3.4 Stadtebauliches Konzept

Die Grundstickseigentiimer im Plangebiet haben in Abstimmung mit der Stadt Strausberg ein
stadtebauliches Konzept fur die Entwicklung der brachgefallenen Flachen erarbeitet, welches die
Grundlage fir die geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplans bildet.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Uberwiegend stra3enbegleitende Bebauung in offener
Bauweise vor, die durch eine akzentuierende Eckbebauung im Norden und im Stdosten des
Plangebiets einen angemessenen Freiraum im Innenbereich sichert. Die Hohenentwicklung ver-
mittelt dabei mit einer nach Siden von vier auf drei Geschosse abnehmenden Geschossigkeit
zwischen den angrenzenden Geb&uden (von der Stadtverwaltung hin zur SWG- Wohnbebau-
ung). Die notwendigen Stellplatze sollen im Blockinnenbereich sowie ggf. in Tiefgaragen gesi-
chert werden (vgl. Anlage 3).

2.3.5 Derzeitiges Bau- und Planungsrecht

Das Plangebiet ist derzeit als unbeplanter Innenbereich gemal} § 34 BauGB zu beurteilen. In
diesen Gebieten sind Vorhaben zulassig, die sich nach Art und MalR der Nutzung, der Bauweise
sowie den Uberbaubaren Grundstuicksflachen in die ndéhere Umgebung einfiigen und deren Er-
schlieBung gesichert ist. Die geplante stadtebauliche Entwicklung auf Basis des vorliegenden
stadtebaulichen Konzepts ist auf dieser Rechtsgrundlage nicht moglich.
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2.3.6 Beschleunigtes Verfahren nach 8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Bauleitplanverfahren ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl? 813a BauGB
durchgefuhrt worden. Das Bebauungsplanverfahren dient der Wiedernutzbarmachung bzw. der
Nachverdichtung einer innerstadtischen Brache und wird eine Grundflache von maximal 5.000
gm, also deutlich weniger als 20.000 gm aufweisen.

Durch die Bebauungsplaninhalte wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Durch den Bebauungsplan entstehen auch keine Beeintrachtigungen von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaischen Vogel-
schutzgebieten.

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine weiteren verbindlichen Bauleit-
plane im Aufstellungsverfahren, der Bebauungsplan 36/05 ,Walkmuhlenstral3e“ ist im Jahr 2007
rechtskraftig geworden, so dass eine Zurechnung von geplanten Grundflachen in Bebauungspla-
nen in engem raumlichen, zeitlichen oder sachlichen Zusammenhang nicht gegeben ist.

Insofern liegen alle Voraussetzungen dafur vor, die vom Gesetzgeber gem. § 13a BauGB
geschaffenen Mdglichkeiten der beschleunigten Innenentwicklung, die dem Nachhaltigkeitsziel
der Reduzierung des Flachenverbrauchs dienen, im vorliegenden Fall anzuwenden. Somit entfal-
len im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und die Anfertigung eines Umweltberichtes. Eingriffe gelten gemal § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder planungsrechtlich zulassig. Dies entbindet aber nicht von der Notwendigkeit, die von
der Planung berihrten Umweltlange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewer-
ten.
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Il. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die bereits seit langerem weitgehend ungenutzten, aber noch bebauten Grundstiicke des Plange-
biets waren in der Vergangenheit bereits mehrfach Gegenstand von Planungsiberlegungen. Mit
dem letzten Eigentimerwechsel eines gréf3eren Grundstlicksbereichs in jlingerer Zeit, dem Abriss
der bestehenden Geb&ude und Gleisanlagen sowie der Bereitschaft der Grundstiickseigentimer,
eine Entwicklung am Standort voranzutreiben, bietet sich nunmehr die Mdglichkeit, einen in Rand-
lage der Innenstadt gelegen attraktiven Standort stadtebaulich zu entwickeln und einer angemes-
senen Nutzung zuzuftihren.

Die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens 50/10 ist zur Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts erforderlich.

2. Intention des Plans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen, ehemals Uberwiegend gewerblich genutzten Fla-
che in innerstadtischer Lage geschaffen. Der Bebauungsplan dient damit der Innenentwicklung in
einem gut erschlossenen Bereich und kann dazu beitragen, ein Uber langere Zeit untergenutztes
Flachenpotential zu aktivieren.

Entsprechend der Ubergeordneten Planungsziele des Flachennutzungsplans und der Zielstellun-
gen des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts sichert der Bebauungsplan Flachen fur die Ent-
wicklung eines Mischgebiets und eines allgemeinen Wohngebiets, um sowohl die innerstadtische
Verdichtung zu unterstiitzen, als auch einen angemessenen Ubergang zwischen den Geschéfts-,
Buro- und Verwaltungsnutzungen nérdlich und den Wohnnutzungen stidlich des Plangebietes
herzustellen.

3. Wesentlicher Planinhalt, Abwagung und Begrindung der Festsetzungen

Im Bebauungsplan 50/10 werden ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO und ein allgemeines Wohn-
gebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Bau-
grenzen gesichert. Dariiber hinaus werden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung (GRZ,
Anzahl der Vollgeschosse, in Teilbereichen GFZ) und der Bauweise getroffen. Die Entwicklung der
Bauhthen wird Uber die Festsetzung einer MindesttraufhOhe sowie einer maximalen Gebaude-
hdhe (OK/FH) gesteuert. Darliber hinaus werden Regelungen zur Ausbildung der Dacher getrof-
fen, Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und zur Begrinung der Baugrundstiicke
getroffen und Flachen fir Aufschittungen im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau der
Walkmuhlenstral3e gesichert.

3.1 Artder baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der sudliche Teil des Plangebiets wird entsprechend dem Planungsziel, einen angemessenen
Ubergang zwischen den nordlich und siidlich an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen zu
schaffen und in kleinrAumlicher Konkretisierung der Entwicklungsziele des Flachennutzungsplans,
als allgemeines Wohngebiet gem&l 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 4 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ermdglicht die bauliche Erganzung des Gebiets mit
Wohnen in enger Nachbarschaft eines bereits bestehenden Wohngebiets entsprechender Pragung
und erschlie3t damit neue Wohnungsbaupotentiale in Randlage zur Innenstadt im Sinne der
Innenentwicklung. Hiermit sind die Voraussetzungen geschaffen, die Nachfrage weiter Kreise der
Bevdlkerung nach hochwertigem Wohnraum innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches zu
erfillen und die Flacheninanspruchnahme in Randlagen zu begrenzen. Auf Grundlage der Fest-
setzungen zum Maf der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden
damit Baupotentiale fur ca. 60 - 70 Wohneinheiten (incl. Wohnanteil im Mischgebiet) geschaffen.
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Ausschluss von Nutzungen
Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets werden nicht mit der geplanten hochwertigen Wohnnut-
zung zu vereinbarende Nutzungen ausgeschlossen:

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Diese Betriebe sind auf Grund ihrer extensiven Flachennutzung, ihres geringen Baukorpervolu-
mens sowie ihres Storpotenzials nicht fir diesen Standort geeignet und entsprechen auch nicht
dem angestrebten stadtischen Charakter der Bebauung. Darliber hinaus wirden insbesondere
Tankstellen zusatzlichen Verkehr anziehen, was ebenfalls dem angestrebten Gebietscharakter
entgegenstehen wirde.

Durch den stadtebaulich erforderlichen Ausschluss dieser ohnehin nur ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets trotzdem insgesamt ge-
wahrt. Dartber hinaus sind die genannten Anlagen an anderer Stelle innerhalb des Stadtgebiets
zulassig, so dass auch nicht davon ausgegangen werden kann, dass der Bedarf der Bevolkerung
ungedeckt bleibt.

3.1.2 Mischgebiet

Der nordliche Teil des Plangebiets wird entsprechend dem Planungsziel, einen angemessenen
Ubergang zwischen den ndérdlich und siidlich an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen zu
schaffen und entsprechend der Entwicklungsziele des Flachennutzungsplans, als Mischgebiet
gemal 89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8 6 BauNVO festgesetzt. Das Mischgebiet innerhalb des
Plangebiets setzt dabei das im nérdlichen Umfeld bestehende Mischgebiet (Hegermuihlenstralie,
August-Bebel-Stral’e, Wallstral3e, GroRe Stral3e) fort und kann dazu beitragen, die bereits vorhan-
denen Nutzungen zu erganzen und eine harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Wohnge-
bieten zu schaffen.

Ausschluss von Nutzungen

Innerhalb des Mischgebiets werden ebenfalls einzelne gemalR § 6 BauNVO allgemein bzw. aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen bzw. sind nicht Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplans:

2. Im Mischgebiet sind die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung allge-
mein zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe, nicht kerngebietsty-pische
Vergniugungsstatten) nicht zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind nur mit einer Verkaufsflache
zulassig, die 200 gm nicht Uberschreitet. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
1 Abs. 5 BauNVvO)

3. Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach 8§ 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (nicht
kerngebietstypische Vergnigungsstatten aufl3erhalb der gewerblich gepragten Bereiche)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus &hnlichen Erwagungen
wie im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe entsprechen mit ihrer exten-
siven Nutzung und grof3en Freiflachen- bzw. Lageranteilen nicht den Nutzungs- und Entwicklungs-
Zielen fUr das Mischgebiet. Tankstellen entsprechen auf Grund ihres baulichen Charakters (einge-
schossig) und ihrer eher extensiven Flachennutzung ebenfalls nicht den Nutzungs- und Entwick-
lungszielen fur das Mischgebiet. Dartiber hinaus ziehen sie zuséatzlichen Verkehr an, der dem
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Schutzbedurfnis der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung vor vermeidbarem Verkehr wider-
spricht.

Zum Schutz der grundsatzlich im Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzung werden Vergnigungs-
statten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung, also nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten, auch in Uberwiegend gewerblich gepragten Teilbereichen ausgeschlossen.
Das innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzte Mischgebiet ist auf Grund seiner Grofl3e nicht
geeignet, entsprechende Vergnugungsstatten aufzunehmen. Auch wenn sich im Zuge der bauli-
chen Entwicklung Teilbereiche des Mischgebiets mdglicherweise eher gewerblich gepragt entwi-
ckeln kdnnen, sind wegen der geringen Entfernung zu anderen Teilen des Mischgebiets und ins-
besondere zum benachbarten Wohngebiet die potentiellen Stérungen durch diese Einrichtungen
zu grof3. Daher erfolgt ein entsprechender Ausschluss erst recht fur die fur die gemal § 6 Abs. 3
der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise auch auf3erhalb der gewerblich gepragten Bereiche
zulassigen nicht kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten.

GroRRere Einzelhandelsbetriebe sind im Mischgebiet nicht zuldssig. Das Plangebiet liegt in unmit-
telbarer Randlage zur Innenstadt, die als Einkaufsstandort geschiitzt werden soll. Aus diesem
Grund wird die zulassige Verkaufsflache von Einzelhandelsbetrieben auf 200 gm begrenzt. Dies
ermdglicht die Ansiedlung kleiner Laden fir die ortliche Versorgung oder den Verkauf von Waren
im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet.

Durch den stadtebaulich erforderlichen Ausschluss dieser Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung
eines Mischgebiets trotzdem insgesamt gewahrt. Das Mischgebiet ist wie bereits erlautert, Teil
eines groRBeren Mischgebiets. Hierdurch ist sichergestellt, dass in der Gesamtbetrachtung des
Mischgebiets, in dessen einzelnen Teilflachen insgesamt alle wesentlichen und gebietspragenden
Nutzungen zulassig sind, der Gebietscharakter gewahrt ist.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)
sowie der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse in Verbindung mit Mindesttraufhéhen und
maximalen Gebaudehohen bestimmt. Im Mischgebiet wird dariber hinaus auch eine GFZ festge-
setzt, um die Obergrenzen des § 17 BauNVO zu sichern.

Die zulassige Grundflachenzahl wird im Wesentlichen auf Basis des abgestimmten stadtebau-
lichen Konzepts festgesetzt. Sie wird im Mischgebiet MI1 mit 0,35 und im Mischgebiet MI2 mit 0,4
festgesetzt. Alternativ zur im stadtebaulichen Konzept dargestellten Lésung wird im MI2 die Mog-
lichkeit offen gehalten, eine Halle fir den Schul- und Freizeitsport 0.A. zu errichten. Im tberwie-
genden Teil des allgemeinen Wohngebiets wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Lediglich im sudli-
chen Teil des Plangebiets, in dem der stadtebauliche Entwurf zur Vermittlung zwischen der im
Bereich der SWG-Bebauung vorhandenen und der im Bebauungsplan geplanten Bauflucht einen
Sonderbaukdrper im ,L-Form“ vorsieht, ist auch im allgemeinen Wohngebiet (WA3) eine GRZ von
0,35 zulassig. Dies ergibt sich aus der beschriebenen besonderen stadtebaulichen Situation. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen der zentralen Lage des Plangebiets und dem Pla-
nungsziel der Schaffung einer aufgelockerten Baustruktur mit angemessenen Grundsticksfrei-
flachen und berlcksichtigen die in der Umgebung vorhandenen Baustrukturen. Sie liegen damit
innerhalb der zulassigen Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,4 fur allgemeine
Wohngebiete und GRZ 0,6 fur Mischgebiete.

Die geplanten Nutzungen erfordern auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg die
Unterbringung einer groReren Anzahl von Stellplatzen im Plangebiet. Dartber hinaus sind insbe-
sondere in den allgemeinen Wohngebieten regelmafig umfangreiche Nebenanlagen (z.B. Mull-
platze, Fahrradabstellplatze, ggf. Kellerersatzraume, etc.) erforderlich. Aus diesem Grund soll fol-
gende Festsetzung getroffen werden:
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4, Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Flachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-
nung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundfléache,
die einer Grundflachenzahl von
* 0,7 in der Teilflache MI2 des Mischgebiets und der Teilflache WA3 des allgemeinen

Wohngebiets
* 0,65 in der Teilflache MI1 des Mischgebiets und der Teilflache WA2 des allgemeinen
Wohngebiets und
* 0,6 in der Teilflache WAL des allgemeinen Wohngebiets
entspricht, Gberschritten werden. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs.
4 BauNVO).

Die Festsetzung ist erforderlich, um eine geordnete, den Zielen fur diesen Bereich entsprechende
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Im Sinne des Ziels einer Starkung der Innenent-
wicklung werden brachgefallene, vormals Uberwiegend gewerblich genutzte Flachen einer neuen
Entwicklung zugefuhrt und mit einer der Lagegunst und der ndrdlich bzw. stdlich angrenzenden
Bestandsbebauung entsprechenden baulichen Dichte genutzt. Darliber hinaus sollen insbeson-
dere auch die Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung Berlicksichtigung finden. Es wird angestrebt, den
entstehenden Wohnraum mdglichst breiten Kreisen zuganglich zu machen. Aus diesem Grund
wird davon abgesehen, zur Reduzierung der Versiegelung die Unterbringung (von Teilen) der
erforderlichen Stellpléatze in Tiefgaragen unterhalb der geplanten Geb&ude indirekt durch eine zu
enge Begrenzung der Uberschreitungsmaglichkeiten gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zu erzwingen.

Zur Minimierung der durch die zulassige hdhere Versiegelung verursachten Eingriffsfolgen in die
natiirlichen Funktionen des Bodens wird im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt, dass eine Befes-
tigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen ist (vgl. 3.6). Fir das Mischgebiet kann auf Grund der dort zulassigen gewerblichen Nut-
zungen eine entsprechende Festsetzung nicht erfolgen.

Um den angestrebten harmonischen Ubergang zwischen der nérdlich und sudlich an das Plange-
biet angrenzenden Bebauung zu erreichen, wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse von
Nord nach Sud reduziert. Im Mischgebiet sind vier Vollgeschosse und im allgemeinen Wohngebiet
drei Vollgeschosse zulassig.

Die Obergrenzen der GFZ gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 im allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet sollen eingehalten werden. Hierzu ist es erforderlich im Mischgebiet die Geschossfla-
chenzahl mit 1,2 festzusetzen, da bei voller Ausnutzung der zulassigen Grundflachenzahl und der
Realisierung von vier Vollgeschossen die Obergrenze (berschritten wiirde. Dies ist jedoch nicht
Planungsziel. Die geplante GRZ von 0,35 bzw. 0,4 soll im Wesentlichen einer héheren Flexibilitat
innerhalb des Mischgebiets dienen.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lagegunst und der stadtebaulichen Situation mit einer nérdlich
und sidlich angrenzenden mehrgeschossigen Bebauung nicht dafir geeignet, eine eingeschos-
sige Bebauung mit z.B. Einfamilienhdusern aufzunehmen. Daher ist zur Sicherung eines gewissen
stadtebaulichen ,Gewichts® der Bebauung innerhalb des Plangebiets eine Mindesttraufhdhe von
6,0 m Uber GOK zeichnerisch festgesetzt. Diese Festsetzung sichert das Entstehen einer mindes-
tens zweigeschossigen Bebauung, die dem Charakter des Plangebiets angemessen ist.

Entsprechend dem Planungsziel, einen harmonischen Ubergang zu den nérdlich und siidlich an-
grenzenden Baugebieten zu schaffen und unter Beriicksichtigung der weiteren in der ndheren
Umgebung befindlichen Baustrukturen werden weitere Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung fir die geplante Bebauung getroffen. Prinzipielles Ziel der Festsetzungen ist es, die
Traufhdéhen der direkt benachbarten Gebaude aul3erhalb des Plangebiets aufzugreifen und durch
gestalterische Malinahmen an den Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs erkennbar zu ma-
chen.
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Hierzu werden die maximal zulassigen Trauf- und Firsth6hen begrenzt. Die zulassige Traufhthe
der Gebaude wird im Mischgebiet mit 11,0 m und im allgemeinen Wohngebiet mit 7,0 m Uber dem
jeweils festgesetzten Bezugspunkt festgesetzt. Die zuldssige Firsthbhe der Gebaude wird im
Mischgebiet mit 15,0 m und im allgemeinen Wohngebiet mit 11,0 m tGber dem jeweils festgesetzten
Bezugspunkt festgesetzt. Dies entspricht damit im Stden in etwa der angrenzenden Wohnbebau-
ung und liegt im Norden unterhalb der maf3stabsbildenden Verwaltungsgebéude der Stadtverwal-
tung / EWE:

5. In Abhéangigkeit von der als Hochstmal} festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gelten fiir die
stral3enseitigen Wandhohen und die Firsththen von Geb&uden folgende Hochstmalle (in
Metern Uber der festgesetzten Gelandeoberflache):

festgesetzte Zahl der zulassigen Vollgeschosse Ilund llI v
max. zulassige Wandhothe 70m 11,0 m
max. zulassige Firsthbhe 110m 150m

Als Wandhohe gilt die Hohe vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss
der Wand gem. § 6 Abs. 4 BbgBO. Dabei sind Wande von Geschossen, die mindestens
7,5 cm hinter die darunterliegende AuRenwand zurtcktreten, sowie aufgesetzte Geléander
oder Brustungen nicht einzurechnen.

Als Bezugspunkte werden festgesetzt:

Baugebiet Baufeld HegermuhlenstraRe | Baufeld Walkmihlenstral3e
MI1 -- 68,50 m . NHN

Ml 2 70,00 m . NHN --

WAL 71,00 m 0. NHN 69,00 m U. NHN
WA2 72,50 m 4. NHN --

WA3

69,50 m 0. NHN

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Dartber hinaus werden Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen (vgl. 3.8 Gestaltung der
baulichen Anlagen, textliche Festsetzungen Nr. 16 und 17).

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gesichert. Entlang der Heger-
mihlenstralRe orientiert sich die vordere Baugrenze an den benachbarten Gebauden, insbeson-
dere an den SWG-Wohnhdusern im Siuden. Der Versatz in dem Grundsticksverlauf bleibt zu-
gunsten einer durchgehenden Baugrenze unbericksichtigt. Im Ergebnis wird eine Vorgartenzone
mit einer Tiefe von mindestens 5,0 m ab der Stral3enbegrenzungslinie von Bebauung freigehalten.

Fur die Walkmihlenstrale wurde eine Ausbauplanung erarbeitet, die die Anlage einer 5m breiten
Mischverkehrsflache vorsieht. An diese schlie83t Richtung Plangebiet eine Versickerungsmulde
sowie eine Bdschung zum Ausgleich des Hohenunterschiedes an. Die fir die Béschung erforderli-
chen Flachen sollen einer Nutzung nicht entzogen und daher Bestandteil der privaten Grundstiicke
bleiben. Die Boschung soll aus gestalterischen Griinden als stralRenbegleitendes Element durch-
gangig im geplanten Neigungswinkel von 1:2 hergestellt werden. Die Baugrenze orientiert sich am
Verlauf der Bdschungsoberkante, weist aber insgesamt (auch in den nahezu bdschungsfreien
ndrdlichen Bereichen) einen Mindestabstand von 5,0m zur geplanten dstlichen Fahrbahnkante der
Walkmiuhlenstral3e auf. Diese stellt das begrenzende lineare Element der Stral3e in diesem Be-
reich und damit die Bezugslinie dar. Die Vorzone mit einer Tiefe von 5,0 m bis ca. 5,80m ergibt
sich daher unter Einbeziehung der Muldenflachen, der geplanten Bdschung und teilweise von pri-
vaten kleinen Vorgarten (max. 2,0m). Dies entspricht der innerstadtischen Lage.
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Die im Norden des Plangebiets zulassige teilweise SchlieBung des Blockrands kann dazu beitra-
gen, einen ruhigen und von angrenzenden Nutzungen abgeschirmten Innenbereich zu schaffen.
Daruiber hinaus ermdglicht die teilweise SchlieBung eine klare Abgrenzung zum direkt angrenzen-
den eher gering bebauten Grundstick und erreicht in Reaktion auf das ebenfalls in das Block-
innere ragende Verwaltungsgeb&ude eine klare Raumbildung. Alternativ zur im stadtebaulichen
Konzept dargestellten Lésung, wird im Nordosten des Plangebiets die Mdglichkeit geschaffen, eine
Halle fur den Schul- und Freizeitsport 0.A. zu errichten. Zur Sicherung dieses Planungsziels wird
eine Uberbaubare Grundsticksflache im Bebauungsplan gesichert, die sowohl eine Bebauung wie
im stadtebaulichen Konzept, als auch die Errichtung einer Sporthalle bzw. eine Kombination aus
beidem ermdglicht. Hieraus ergibt sich auch die geringfligig h6here GRZ von 0,4.

Die festgesetzte Tiefe der Baufelder von i.d.R. 16,0 m sichert einerseits eine den festgesetzten
Nutzungsarten entsprechende Gebaudetiefe und entspricht andererseits dem Ziel, einen grof3zugi-
gen Bereich im inneren der Grundstiicke von Bebauung freizuhalten. Im Bereich der Hegermuh-
lenstrale ist eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet (WA1 und
WA2) durch Balkone und Loggien um bis zu 0,5 m zul&ssig, um auf der der Stra3e abgewandten
Seite der Bebauung in ruhiger Lage groRziigige, attraktive und zum Freiraum ausgerichtete Bal-
kone / Loggien anordnen zu kdnnen (s.u.).

Im Sudwesten des Plangebiets sichert die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache den im
stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Sonderbaukoérper in ,L-Form® (s.0.), der zwischen der
sudlich angrenzenden Bauflucht und der im Plangebiet vorgesehenen neuen Bauflucht vermittelt.
Da in diesem Baufeld auf Grund der beengten Verhaltnisse eine Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze erschwert ist, wird eine Unterbringung in Tiefgaragen ermdglicht. Dies erfordert jedoch
eine grolRere Flache, als die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache. Daher wird festgesetzt,
dass die Baugrenze im Bereich des ,L-Winkels“ durch unterirdische bauliche Anlagen (z.B. Tiefga-
ragen, Kellerraume) Uberschritten werden darf:

6. Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten abcde durch Balkone und Loggien
um 0,5 m, zwischen den Punkten f und g durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 3,0 m und zwi-
schen den Punkten h und m durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 4,0 m Uberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO).

Die Bauweise wird entsprechend der liberwiegend in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen
Bauweise durch Bestimmung in der Planzeichnung ebenfalls als offene Bauweise festgesetzt.

Die Vorzonen zu den Stral3en sollen weitgehend von Nutzungen freigehalten werden und als géart-

nerisch angelegte Flachen in Erscheinung treten. Daher wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen
und Einfriedungen beschrénkt:
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8. Nebenanlagen und Einfriedungen sind unzulassig:
* Im Mischgebiet zwischen Geltungsbereichsgrenze und vorderer Baugrenze sowie deren
jeweiliger nordlicher Verlangerung und
+ im allgemeinen Wohngebiet zwischen Geltungsbereichsgrenze und vorderer Baugrenze.

Hiervon ausgenommen sind offene Abstellplatze fur Millbehalter und Fahrrader, Einfriedun-
gen an der Hegermuhlenstral3e sowie Hauseingangstiberdachungen.

Nebenanlagen sind unzuléssig:

* in den Teilgebieten WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets zwischen Geltungs-
bereichsgrenze und seitlicher Baugrenze sowie deren jeweiliger ostlicher bzw. westlicher
Verlangerung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5

BauNVO)

Es sind nur solche Nebenanlagen zulassig, die in unmittelbarem Zusammenhang mit den Hauszu-
gangen stehen (Abstellplatze fur Millbeh&lter und Fahrrader, Hauseingangsuberdachungen).
Dartber hinaus sind Einfriedungen an der Hegermuhlenstral3e zulassig. Im Bereich der Walkmiih-
lenstralRe sind auf Grund der Auspragung der Vorzonen (Mulde, teilweise Béschung) keine Einfrie-
dungen im Bereich der Vorzone / Vorgérten zulassig. Diese Regelungen gelten, mit Ausnahme der
Beschrankung von Einfriedungen, zum Schutz der benachbarten Wohnnutzung auch an den sid-
lichen Grenzen des Plangebiets.

3.4  Flachen fur Stellplatze

Grundsatzlich werden, wie bereits unter Punkt 3.3 erlautert, die Vorzonen zu den Stral3en weitge-
hend von Nutzungen freigehalten und sollen als géartnerisch angelegte Flachen in Erscheinung
treten. Daruber hinaus unterliegen die notwendigen Stellplatze zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung weiteren Beschréankungen:

7. Im Mischgebiet und im Teilgebiet WALl des allgemeinen Wohngebiets sind Garagen und
Stellplatze nur auf den dafiur festgesetzten Flachen zuldssig. In den Teilflachen WA2 und
WA3 des allgemeinen Wohngebiets sind Stellpléatze nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen und auf den Flachen zwischen den hinteren Baugrenzen und den hinteren
Grundstiuicksgrenzen zulassig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 12 Abs.
6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO).

Im Mischgebiet sind sie auf der dem sudlich angrenzend geplanten Wohngebiet abgewandten
Seite der Bebauung zu errichten (zeichnerische Festsetzung). Damit ist sichergestellt, dass trotz
einer eventuell héheren Frequentierung eine Stérung des Wohngebietes vermieden wird, da
wesentliche Teile der Stellplatzanlage durch Geb&ude abgeschirmt und in maximal moglicher
Entfernung zum WA angeordnet sind.

In der Teilflache WAL des allgemeinen Wohngebietes sind die Stellplatze in einer kompakten An-
lage in der Mitte des Gebiets konzentriert (zeichnerische Festsetzung). Damit kann erreicht wer-
den, dass auch bei einer spateren Aufteilung in mehrere Grundstiicke eine geordnete und einheit-
liche Unterbringung der Kraftfahrzeuge erfolgt.

Fur die sudlichsten Teilflachen WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebietes wird bestimmt, die
Vorzonen und die Randbereiche der Grundstiicke zur sidlich angrenzenden Wohnsiedlung der
SWG von Stellplatzen freizuhalten. Dies entspricht auf Grund der geringen GroR3e der Teilflachen
den Intentionen flr die anderen Baugebiete innerhalb des Plangebiets.
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35 Immissionsschutz

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
durch den Verkehrslarm der Hegermuhlenstral3e im 6stlichen Randbereich des Plangebiets, ist zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Festsetzung von Schallschutzmal3hahmen
erforderlich. Aktive SchallschutzmaBhahmen, wie z.B. Larmschutzwande sind wegen der inner-
stadtischen und reprasentativen Lage des Plangebiets stadtebaulich nicht vertretbar und nicht
sinnvoll. Daher werden passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Die streifenférmigen Baufenster orientieren sich parallel zur HegermuhlenstraRe, so dass die bis
Zu 3-geschossigen stralenbegleitenden Mehrfamilienhduser die westwarts ausgerichteten privaten
Gartenbereiche vom StraRenlarm abschirmen (Abstand der Garten von der Fahrbahnmitte 30 - 40
m). Dadurch werden die Gartenbereiche ausreichend vor Larm geschutzt, selbst wenn die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 uberwiegend nicht eingehalten werden koénnen. Die Uberschrei-
tungen gewahrleisten noch gesunde Wohnverhaltnisse und entsprechen einer fir den innerstadti-
schen Bereich typischen GroRRenordnung. Die Vorgartenbereiche der Gebéude sind entsprechend
des Konzeptes nicht fir Aufenthaltszwecke vorgesehen.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der HegermuhlenstraRe wird daher fir die Gebaude im allge-
meinen Wohngebiet eine passive Schallschutzmaflnahme festgesetzt:

9. Im allgemeinen Wohngebiet haben die der Hegermihlenstrale zugewandten Aufien-
bau-teile von Aufenthaltsraumen, die nicht mehr als 12 m von der Ostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze entfernt sind, ein resultierendes Schallddmmmal von mindestens 35 dB(A)
aufzuweisen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das festgesetzte resultierende Schallddmmmal’ gewahrleistet die Mindestanforderungen an den
baulichen Schallschutz gemafd DIN 4109 Abschnitt 5. Fur das Mischgebiet ist eine entsprechende
Festsetzung nicht erforderlich. Aufgrund der hier geltenden 5 dB(A) hdheren Orientierungswerte
ware im Mischgebiet ein Schalldammmal von 30 dB(A) festzusetzen. Dieses Schallddmmmali
wird durch die Aul3enbauteile von neu errichteten Gebauden durch die Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) regelmafiig erreicht.

Hinsichtlich der Technikgebaude nérdlich des Plangebiets wird aufgrund des Abstandes zur
nachsten Bebauung im Plangebiet und der Ausweisung als Mischgebiet (héhere Orientierungs-
werte) kein Handlungsbedarf gesehen.

3.6  Grinfestsetzungen

Zur Minderung der Neuversiegelung und zum Schutz der natirlichen Funktionen des Bodens wird
im allgemeinen Wohngebiet folgende Festsetzung getroffen:

10. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahr-ten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlés-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-guss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzuldssig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Mischgebiet ist eine entsprechende Festsetzung auf Grund der dort zuldssigen gewerblichen
Nutzungen und der damit verbundenen hoheren Verschmutzungsgefahr nicht sinnvoll.

Die Baugebiete werden durch einzelne Grinfestsetzungen stadtgestalterisch und landschatftlich in

ihre Umgebung eingebunden. Dariiber hinaus wird durch geeignete Festsetzungen sichergestellt,
dass das Planungsziel eines durchgriinten Gebiets umgesetzt werden kann.
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Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

11. Im Mischgebiet sind auf der im Plan gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen
mindestens 14 kleinkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm
zu pflanzen. Erhaltene bestehende Baume konnen auf die zu pflanzenden Baume ange-
rechnet werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

12. Im allgemeinen Wohngebiet ist auf den festgesetzten Flachen fur Stellplatze je angefangene
6 Pkw-Stellplatze mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16-18
cm zu pflanzen. Erhaltene bestehende Baume innerhalb dieser Flache kdnnen auf die zu
pflanzenden Baume angerechnet werden. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

13. Im Mischgebiet ist aul3erhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen zusatzlich pro
angefangener 500m2 Grundstlcksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16
cm zu pflanzen. Die festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Pflanzflachen werden dabei
nicht auf die Grundstlcksflache angerechnet. Erhaltene bestehende Baume kénnen auf die
zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die Uber andere Pflanzbindungen festgesetz-
ten Baume sind auf die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden Baume nicht anrechenbar.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

14. Im Teilgebiet WALl des allgemeinen Wohngebiet ist zusatzlich pro angefangener 300 m2
Grundstucksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Die
festgesetzten Flachen fur Stellplatze werden dabei nicht auf die Grundstiicksflache ange-
rechnet. Erhaltene bestehende Baume, die nicht bereits geman textlicher Festsetzung Nr. 11
angerechnet wurden, kénnen auf die zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die Uber
andere Pflanzbindungen festgesetzten Baume sind auf die nach dieser Festsetzung zu
pflanzenden Baume nicht anrechenbar. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

15. In den Teilflachen WA2 und WAS3 des allgemeinen Wohngebiets ist zusatzlich pro
angefangener 500 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16
cm zu pflanzen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Abschirmung der geplanten Stellplatzanlage an der nordlichen Grenze des Plangebiets ge-
genluber den angrenzenden Nutzungen sind entlang der Grundstlicksgrenze mindestens 14
Baume zu pflanzen. Bereits vorhandene Baume in diesem Bereich konnen erhalten und in die
Pflanzung eingebunden werden und dirfen bei Erhalt auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume
angerechnet werden. Die Baumpflanzungen werden durch eine zeichnerische Festsetzung einer
Flache fir das Anpflanzen von Baumen gesichert und durch textliche Festsetzung (Nr. 11) weiter
konkretisiert. Die zuldssige Stellplatzanlage im Mischgebiet ist im mittleren Bereich durch eine
Baumpflanzung zu gliedern. Dies wird durch zeichnerische Festsetzung gesichert.

Die im Teilgebiet WAL des allgemeinen Wohngebietes zulassigen Stellplatzanlagen sind ebenfalls
durch Baume zu gliedern. Zu diesem Zweck wird festgesetzt, dass je angefangene 6 Stellplatze
ein Baum zu pflanzen ist. Fir die gemaf den textlichen Festsetzungen Nr. 11 und 12 zu pflanzen-
den Baume wurde ein groRerer Stammumfang gewahlt, als fir die nachfolgenden Pflanzungen,
um die Ziele der Abschirmung gegen die ndrdlich angrenzenden Nutzungen und die Gliederung
der Stellplatzanlage schneller zu erreichen.

Zur Sicherung der o.g. Ziele ist dariber hinaus im geplanten Mischgebiet je angefangene 500 gm
Grundstucksflache ein Baum anzupflanzen (textliche Festsetzung Nr. 13). Da im geplanten Misch-
gebiet auf einzelnen Teilflachen weitere Pflanzbindungen erfolgen (s.u.) wird bestimmt, dass die
hiermit belegten Flachen nicht auf die maRgebliche Grundstiicksflache angerechnet werden.

In der Teilfliche WAL des allgemeinen Wohngebiets ist je angefangene 300 gm Grundstiicksfl&-
che ein Baum zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 14). Fir diese Festsetzung wird ebenfalls
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bestimmt, dass mit anderen Pflanzbindungen belegte Flachen (Stellplatzanlage) nicht auf die
mafgebliche Grundstiicksflache angerechnet werden.

In den am Sidrande des Plangebiets gelegenen Teilflachen WA2 und WA3 des allgemeinen
Wohngebiets wird die Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen auf Grund der durch die ge-
wlnschte Baukorperausbildung insbesondere im WA3 beengten Verhaltnisse verringert. Hier ist je
angefangene 500 gm Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen. Die Umsetzung der o.g.
Planungsziele ist damit auch in diesem Bereich ausreichend gesichert.

Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen gemai § 9 Abs. 1a BauGB sind nicht erforderlich, da
in diesem Verfahren gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulas-
sig gelten.

3.7 Flachen fur Aufschittungen

Im Zuge des geplanten Ausbaus der Walkmuhlenstral3e zu einer befestigten Mischverkehrsflache
muss eine Angleichung des angrenzenden, in der Hohenlage variierenden Gelandes an das Stra-
Benniveau vorgenommen werden. Die geplante Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans
befindet sich an der dstlichen Oberkante der geplanten Versickerungsmulde und damit auf dem
Niveau der geplanten Verkehrsflache. Zur Angleichung an das Strafl3enniveau werden daher ent-
sprechend der Ausbauplanung entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze Flachen fir Auf-
schittungen, die zur Herstellung des StralRBenbaukdrpers erforderlich sind, gemaR 8 9 Abs. Nr. 26
BauGB zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine Festsetzung der Flachen fir Aufschittungen als Verkehrsflache gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB ist nicht erforderlich, da sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsfunktion der ausgebauten
Walkmuhlenstraf3en sind und nicht dauerhaft bendtigt werden. Sie werden lediglich einmalig beim
Ausbau der StralRe fur die Anpassung der Béschung in Anspruch genommen und sollen im Ubri-
gen den privaten Grundstiickseigentimern auch weiterhin zur Nutzung als Vorgarten zur Verfi-
gung stehen.

Die Festsetzung stellt mit einer Tiefe von maximal ca. 2,0 m eine Nutzungsbeschrankung der
betroffenen Grundstiicksteile flr den privaten Grundstiickseigentimer insoweit dar, als private
Nutzungen, die der Funktion der festgesetzten Béschungsflache zuwiderlaufen, gemal § 30 Abs.
1 BauGB ausgeschlossen sind. So ist es etwa unzuldssig, die Boschung wieder zu beseitigen oder
so zu verandern, dass sie ihre konstruktive Hilfsfunktion fir den StraRenkdorper nicht mehr erfiillen
kann. Dem Grundeigentimer bleibt es aber unbenommen, die betreffenden Flachen auch nach
Herstellung der Boschung weiter zu nutzen, etwa fur Anpflanzungen oder als Garten- und Freizeit-
flache. Selbst bauliche Nutzungen, wie etwa die Errichtung einer Grundstiickszufahrt oder eines
Gebéudezugangs, werden auf der Bdschungsflaiche i.d.R. nicht ausgeschlossen sein, solange
diese Anlagen die Funktion der Bdschung nicht beeintrdchtigen. Weitere, Gber die nutzungsbe-
schrankende Wirkung hinausgehende unmittelbare Belastungen fir den Grundeigentiimer sind mit
der Festsetzung einer Aufschittungsflache gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB nicht verbunden. Dar-
Uber hinaus begrindet die Festsetzung fir sich genommen noch keine Rechtspflicht des betroffe-
nen Grundeigentiimers, auf seinem Privatgrundstick die Errichtung und Unterhaltung der
Strallenbdschung durch den Stral3enbaulasttrdger zu dulden. Dafiur bedarf es einer grundbuch-
lichen Sicherung. Eine entsprechende verbindliche Vereinbarung ist mit den betroffenen Grund-
stiickseigentiimern noch vor dem Satzungsbeschluss getroffen worden, die grundbuchliche Siche-
rung wird nachgeholt.

Die mit der Festsetzung verbundene Nutzungsbeschrénkung ist des Weiteren im Vergleich zur
Gesamttiefe der Grundstiicke von untergeordneter Bedeutung. Es werden weder festgesetzte
Uberbaubare Grundsticksflachen berthrt, noch wird die Nutzung des Grundstiicks erheblich er-
schwert.
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3.8 Gestaltung der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan hat das Ziel, einen harmonischen Ubergang zu den nérdlich und sudlich
angrenzenden Baugebieten zu schaffen, auch unter Berticksichtigung der weiteren in der naheren
Umgebung befindlichen Baustrukturen.

Zur Sicherung dieser Gestaltungsziele fir das Plangebiet werden auf Grundlage der Erméachtigung
in 8 81 Abs. 1 in Verbindung mit 8 81 Abs. 10 der Brandenburgischen Bauordnung drtliche Bauvor-
schriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

An der Hegermuhlenstral3e soll das Planungsziel der Aufnahme der Traufhéhen der benachbarten
Bebauung gestalterisch entweder durch

¢ die Aushildung eines Dachgeschosses (geneigtes Dach mit maximal 70°),

¢ die Ausbildung eines Staffelgeschosses, welches straRenseitig um mindestens 0,5 m zurtick-

tritt oder

¢ durch einen leichten Riicksprung des obersten Geschosses und einen Materialwechsel
erkennbar gemacht werden. Damit wird trotz der Sicherung des stadtebaulichen Ziels in diesem
Bereich eine gré3tmdgliche Freiheit fir die Bauherren geschaffen.

An der weniger stadtisch gepréagten Walkmihlenstrale sollen die benachbarten Traufhthen
gestalterisch noch deutlicher aufgenommen werden. Daher sind in diesem Bereich nur geneigte
Déacher mit maximal 70° Dachneigung und straf3enseitig deutlich, um mindestens 1,5 m zurtickver-
setze Staffelgeschosse zulassig.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

16. Das oberste zulédssige Vollgeschoss ist an der Hegermiihlenstral3e auszubilden

- als Dachgeschoss, wobei die stralenseitig ausgerichteten Dachneigungen maximal 70
Grad betragen durfen. Bei Dachern mit Dachneigungen von mehr als 45 Grad sind Dach-
Uberstande nur bis 0,2 m zulassig, bei anderen Dachern bis 0,4 m oder

- als Staffelgeschoss, dessen straRenseitige AuRenwand um mindestens 0,5 m hinter die
AuRenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktritt oder

- mit einem Rucksprung hinter die AuRenwandflache des darunter liegenden Vollgeschos-
ses von mindestens 7,5 cm an den stral3en- und giebelseitigen Au3enwanden und einem
Materialwechsel an den zuriickspringenden AuRenwénden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und10 BbgBO)

17. Das oberste zulassige Vollgeschoss ist an der Walkmuihlenstral3e auszubilden
- als Dachgeschoss, wobei die stralRenseitig ausgerichteten Dachneigungen maximal 70
Grad betragen durfen. Bei Dachern mit Dachneigungen von mehr als 45 Grad sind Dach-
Uberstande nur bis 0,2 m zulassig, bei anderen Dachern bis 0,4 m oder
- als Staffelgeschoss, dessen straf3enseitige Au3enwand um mindestens 1,50 m hinter die
AulRenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktritt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 10 BbgBO)
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3.9 Flachenbilanz®

Grol3e des Geltungsbereiches 12.100 gm
davon Mischgebiet 4.670 gm
davon Uberbaubare 1.875gm
Grundstucksflache
davon allgemeines Wohnge- 7.430 gm
biet
davon Uberbaubare 3.270 gm

Grundstuicksflache

o Anmerkung: alle Werte gerundet
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Il. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Lebens-, Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung neuer Wohn- und
Mischgebiete in innerstadtischer Lage sind positive Auswirkungen auf die Lebens-, Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Strausberger Bevilkerung verbunden. Einerseits werden Potentiale fur die
Ansiedlung von Arbeitsplatzen geschaffen, andererseits besteht die Mdglichkeit neuen, hochwerti-
gen Wohnraum in attraktiver Lage zur Verfigung zu stellen. Die getroffenen Festsetzungen tragen
dabei zum Entstehen einer entsprechenden Qualitat bei, indem sie z.B. eine offene Bebauung und
eine angemessene Freiflache im Innenbereich der Grundstiicke sichern. Damit kann auch dazu
beigetragen werden, interessierten Birgern eine Alternative zum Wegzug in das Umland zu bieten
und potentielle Neuburger anzusprechen.

Dartber hinaus wird mit dem Bebauungsplan die Moéglichkeit geschaffen eine seit Jahren beste-
hende Brache einer neuen Nutzung zuzufiihren und auf diese Weise eine Arrondierung der beste-
henden Strukturen und damit einer Aufwertung der stadtebaulichen Qualitaten sidlich der Innen-
stadt zu erreichen, die auch eine positive Wirkung auf das Umfeld entfaltet.

2. Auswirkungen auf die Umwelt
2.1 Auswirkungen auf den Menschen

Erholung

Die Flachen des Plangebiets sind sowohl vor, als auch nach der Umsetzung der Festsetzungen
des Bebauungsplans als private Grundsticksflachen nicht fir die Erholung der Allgemeinheit
geeignet. Eine offentliche Zuganglichkeit der privaten Grundsticksfreiflachen im Innenbereich ist
nicht vorgesehen.

Larm

Innerhalb des Plangebiets besteht entlang der Hegermuhlenstral3e eine Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm. Dieser Vorbelastung wird durch die Festsetzung geeigneter Immissionsschutz-
mafinahmen im Bebauungsplan Rechnung getragen. Durch die Realisierung der getroffenen Fest-
setzungen kann es zu zusatzlichen Verkehrsbelastungen und damit zu zusatzlichen
Verkehrsemissionen auf den angrenzenden Stral3en kommen. Diese sind jedoch auf Grund der
geplanten Nutzungen und der relativ geringen Anzahl an neuen Wohneinheiten im Vergleich zur
bestehenden Vorbelastung nur gering.

2.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Biotope / Tiere und Pflanzen

Innerhalb des Plangebiets sind keine geschitzten oder wertvollen Biotope, Tiere und Pflanzen
vorhanden.

Durch die Festsetzungen kommt es zu einem Verlust von 12.040 gm vegetations- und artenarmen
Schotterflachen und 60 gm einjahriger Ruderalflur. Diese Flachen haben nur einen geringen Bio-
topwert.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kommt es dariiber hinaus zu einem Verlust von
voraussichtlich 15 Baumen innerhalb des Plangebiets, die sich im Bereich von uberbaubaren
Grundstucksflachen oder festgesetzten Flachen fur Stellplatze befinden. Inwieweit bei einer Reali-
sierung von Vorhaben innerhalb des Plangebiets diese Baume tatséachlich komplett entfallen, kann
derzeit nicht prognostiziert werden, daher muss von einem vollstandigen Verlust ausgegangen
werden. Die betroffenen Baume sind gemalf den Vorschriften der Baumschutzsatzung der Stadt
Strausberg durch 43 Neupflanzungen zu ersetzen. Die Festsetzungen zur stadtgestalterischen
Einbindung des Plangebiets haben bereits eine Pflanzung von ca. 45 Bdumen zur Folge. Diese
Neupflanzungen sollen auf die gemanR den Vorschriften der Baumschutzsatzung anzupflanzenden
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Ersatzbdume angerechnet werden. Die Vorschriften der Brandenburgischen Bauordnung filhren
Zu einer gartnerischen Anlage der nicht bebauten oder versiegelten Flachen. Die Festsetzungen
fuhren damit insgesamt langfristig zu einer Aufwertung des heutigen Zustands.

Belange des Artenschutzes sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berihrt.
Innerhalb des Plangebiets wurden keine Vorkommen geschiitzter Arten festgestellt. Ebenso wur-
den keine potentiellen Brutstatten, wie Baumhdohlen, etc. festgestellt.

2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Versiegelung
Die Festsetzungen des Bebauungsplans flihren zu einer Neuversiegelung von Flachen.

Flachenermittlung Bebauungsplan 50/10

zulassige zuldssige Uberschreitung der
GroBe des zuléssige GRZ Versiegelung GRZ geméaB § 19 Abs. 4
Baugebiets in gemaB § 17 geméaB § 17 Abs. 1 BauGB bis zu einer Flache,  zuldssige
Baugebiet am Abs. 1 BauGB BauGB in gm die einer GRZ von entspricht Gesamtversiegelung in gm
MI 1 2.235 0,35 782 0,65 1.453
Ml 2 2.435 0,4 974 0,7 1.705
WA 1 5.465 0,3 1.640 0,6 3.279
WA 2 1.002 0,3 301 0,65 651
WAS3 963 0,35 337 0,7 674
12.100 7.762
abzgl. Altversiegelung 5.500
zuldssige Neuversiegelung 2.262

Unter Berticksichtigung des ehemaligen Bestands im Plangebiet, durch den bereits eine Flache
von ca. 5.500 gm versiegelt war, wird eine zusatzliche Versiegelung von ca. 2.260 gm durch den
Bebauungsplan vorbereitet. Als Minderungsmaf3nahme und zum Schutz des Bodens und seiner
natirlichen Funktionen wird im allgemeinen Wohngebiet die wasser- und luftdurchlassige Herstel-
lung von Wegen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bestimmt. Eine mdgliche Reduzierung des
rechnerischen Ansatzes durch die Regelungen der vorgenannten textlichen Festsetzung (Nr. 10)
zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen im allgemeinen
Wohngebiet bleibt hier bei der Ermittlung des o.g. Wertes flir die Neuversiegelung allerdings unbe-
riicksichtigt, da der genaue Anteil dieser Anlagen an den zulassigen Versiegelungen gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht ermittelbar ist. Die tats&chliche Neuversiegelung dirfte aber angesichts ei-
nes erheblichen Anteils an in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellenden baulichen
Anlagen deutlich unterhalb des ermittelten Wertes liegen.

Von der Versiegelung sind lediglich Flachen mit geringer Biotopqualitat betroffen. Die Neuversie-
gelung erfolgt im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung. Durch die erneute Nutzung einer
bereits teilweise bebauten Flache kdnnen die vorhandenen Infrastrukturanlagen und —einrichtun-
gen sowie ErschlieBungsflachen (Hegermuhlenstrale, WalkmuihlenstralRe) genutzt werden.
Gleichzeitig tragt die vorliegende Planung dazu bei, die Inanspruchnahme von Flachen im Rand-
bereich des Siedlungskorpers oder im Auf3enbereich und damit zusatzlichen Verkehr zu vermei-
den. Dariber hinaus wird mit dem Vorrang der innerstadtischen Entwicklung dem Vermeidungsge-
bot hinsichtlich von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes gemalf § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB Rechnung getragen und den
Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung sowie dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen.
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Altlasten

Im Rahmen von Bodenuntersuchungen sind in einzelnen Teilbereichen Bodenbelastungen mit
Werten > Z2 festgestellt worden. Die festgesetzte Nutzung ist jedoch nicht in Frage gestellt wor-
den. Fir die Herrichtung von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches fir die Nutzung als Haus-
garten ist § 12 BBodSchV (Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden) zu bertcksichtigen. Der anfallende Bodenaushub stellt bei sachgerechtem
Umgang und Entsorgung gemalfld den gesetzlichen Vorschriften keine Umweltgefahrdung dar.
Entsprechende Hinweise sind Bestandteil der Planzeichnung:

Fir die Herrichtung von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches fur die Nutzung als Hausgarten
ist § 12 BBodSchV (Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in
den Boden) zu berlcksichtigen. Mit der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde ist eine
Abstimmung rechtzeitig durchzufihren, entsprechende Nachweise sind zu erbringen.

Bei Bodenabtragungen sind, entsprechend der Zuordnung des Aushubmaterials nach LAGA RL,
erforderlich werdende MafRnahmen mit der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde rechtzeitig
abzustimmen.

Beim Auffinden von Kontaminationen und / oder organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens ist
die untere Abfallwirtschaftsbehérde / untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Markisch-
Oderland umgehend in Kenntnis zu setzen (§ 31 BbgAbfBodG).

2.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind durch die Festsetzungen nicht betroffen.

Fur die Grundwasserneubildung ergibt sich eine quantitative Verschlechterung, da durch die ge-
planten Festsetzungen insgesamt ca. 2.260 gm Boden zusétzlich versiegelt werden dirfen. Dieser
rechnerische Wert wird allerdings durch die Festsetzung zur Herstellung von Stellplatzen, Zufahr-
ten und Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau im allgemeinen Wohngebiet reduziert, da
hier zumindest eine teilweise Durchlassigkeit gegeben ist.

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Durch die Festsetzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch den Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und die Wiedernutzbar-
machung einer Brachflache in zentraler Lage vorbereitet. Durch die Neuordnung des Bereichs und
die geplanten Festsetzungen zur stddtebaulichen Einbindung der Geb&aude und der Grundstiicks-
freiflachen kommt es zu positiven Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

3. Auswirkungen auf die Infrastruktur und den Verkehr, Spielplatzbedarf

Die Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen im Geltungsbereich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 60-70 neuen Wohnungen. Der hieraus resultierende
Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. Kindergarten, Schulen und Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen wird als nicht gravierend beurteilt. Es wird davon ausgegangen, dass
die bestehenden Einrichtungen den zusétzlichen Bedarf abdecken kénnen. Dartber hinaus sind
die Grundstiickseigentimer auf Grundlage der Spielplatzsatzung verpflichtet, bei Geb&uden mit
mehr als vier Wohneinheiten private Spielplatzflachen fir die neu geschaffenen Wohneinheiten zu
errichten. Dies wurde hier im Ergebnis dazu fuhren, dass diverse kleine Spielplatzflachen mit
einem wabhrscheinlich jeweils ahnlichen Angebot auf den privaten Flachen entstehen wirden. Es
ist daher vorgesehen, auf einer nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flache durch die
Eigentiimer einen grélReren Spielplatz zu errichten, der den Bedarf gem. Satzung fir die Gebaude
im Plangebiet abdeckt, aber auch von anderen Kindern aus der Umgebung genutzt werden kann.
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Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr sind durch die Nutzung brachliegender Potenziale in
einer beschrankten GrofRenordnung nicht zu erwarten. Die geplanten Wohn- und gewerblich ge-
nutzten Flachen befinden sich an einer gut ausgebauten ortlichen Hauptverkehrsstralle, die das
zusatzliche Verkehrsaufkommen problemlos bewaltigen kénnen. Daruber hinaus ist der Ausbau
der WalkmiihlenstralRe zu einer befestigten ErschlieBungsstral3e geplant.

4. Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Gartendenkmale vorhanden. Nach Auskunft des Branden-
burgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Boden-
denkmalpflege sind Bodendenkmale bekannt bzw. es werden aufgrund der topografischen Situa-
tion Bodendenkmale begrindet vermutet. Diesbezlglich sind die Vorschriften des Branden-
burgischen Denkmalschutzgesetzes einzuhalten, ggf. muss eine Dokumentation oder Sicherung
der Denkmale erfolgen. Trotzdem ist eine Zerstérung in Folge von Baumafinahmen nicht génzlich
auszuschliefRen.

Fur das benachbarte Baudenkmal ,Bahnhofanlage der ehemaligen Strausberger Eisenbahn® sind
die Vorschriften des Umgebungsschutzes gemalR Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz zu
beachten. Damit sind Beeintréchtigungen des Baudenkmals auszuschlielen. Gem. Unterer Denk-
malbehorde sind folgende Voraussetzungen zur Erlangung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis zu
erfillen:

e Die Dacheindeckung der Hochbauten hat mit naturroten, rotbraunen oder dunkelgrauen Dach-
ziegeln, ohne Edelengobe oder Glasur, zu erfolgen.

o Fir die Gestaltung der Fassaden sind gedeckte Farbténe zu verwenden.

Die Planzeichnung enthalt entsprechende Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalen und dem
Denkmalschutz.

Da sich auf dem Gelédnde keine Bebauung mehr befindet sind auch keine Auswirkungen auf Sach-
guter zu erwarten. Angrenzende Grundsticke sind durch die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans in ihrer Nutzung nicht beeintrachtigt.

5. Auswirkungen auf den Haushalt

Die Kosten des Verfahrens werden durch den/die Grundstickseigentimer getragen. Fir den
Haushalt entstehen somit keine Kosten.

Der Ausbau der WalkmuihlenstralRe soll unabhangig von der Durchfiihrung dieses Bebauungsplan-
verfahrens erfolgen. Insofern sind die hierdurch entstehenden Kosten nicht dem Verfahren zuzu-
rechnen, auch nicht soweit sie den im Bebauungsplan gesicherten Flachen fir Aufschittungen
geman 8 9 Abs. 1 Nr. 26 zuzuordnen sind. Eine Entschadigungsverpflichtung gemaf § 40 BauGB
wird durch die geplante Festsetzung nicht begriindet. Der gebotene gerechte Ausgleich zwischen
den schutzwiirdigen Interessen des Eigentiimers und den Belangen des Gemeinwohls ist bei An-
wendung des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB regelmaliig sichergestellt; die von der Festsetzung
ausgehenden Begrenzungen der Eigentimerbefugnisse sind deshalb im Regelfall als Ausfluss der
Sozialgebundenheit des Eigentums entschadigungslos hinzunehmen.

6. Ordnungsmalnahmen

Zur Umsetzung des geplanten Ausbaus der WalkmuhlenstralRe ist im Bereich der festgesetzten
Flachen fir Aufschittungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 26 moglicherweise die Eintragung von Baulas-
ten in die Grundbiicher durch den Trager der StralRenbaulast erforderlich.
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V. Verfahren

1. Aufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 01.07.2010 die Aufstellung des Be-
bauungsplans 50/10 ,Hegermuihlenstralle — Walkmuhlenstral3e® im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist ortsublich bekannt gemacht worden.

2. Planungsanzeige
Die Planungsanzeige beim Landkreis Méarkisch-Oderland erfolgte mit Schreiben vom 01.07.2010.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Fur den Entwurf des Bebauungsplanes 50/10 in der Fassung vom 27.10.2010 wurde die Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt. Dabei wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit Schreiben vom
16.12.2010 zur Abgabe ihrer Stellungnahmen innerhalb eines Monats aufgefordert.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes haben folgende Behdrden Anregungen gedulert:

Landkreis Markisch-Oderland, Untere Denkmalschutzbehdrde (Baudenkmalpflege)

Das 0. g. Bebauungsplangebiet liegt in der unmittelbaren Umgebung eines Einzeldenkmals
,Bahnhofanlage der ehemaligen Strausberger Eisenbahn, bestehend aus Verwaltungsgebaude,
Guterschuppen mit Rampe, Lokschuppen, Wagenhalle sowie Wartehduschen an den Stationen —
Landhaus- in der Landhausstrale, -Schlagmiuhle- in der Rosa—Luxemburg-Straf3e und —Heger-
mihle- in der Herrenseeallee®.

Somit kommen die Bestimmungen tber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg vom 24.05.2004 (GVBL BB.Nr.9 S.215) — BbgDSchG — zur Anwendung.

Gemald § 2 Abs.3 BbgDSchG unterliegt auch die nahere Umgebung eines Denkmals den Bestim-
mungen der genannten Gesetzlichkeit soweit sie fir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder
stadtebauliche Bedeutung erheblich ist.

Um den Schutz des Erscheinungsbildes genannten Denkmals gemald Denkmalschutzgesetz zu
gewabhrleisten, sind fir die Mischgebiete M1 und M2 folgende Festsetzungen zur au3eren Gestal-
tung zu Gbernehmen.

1. Die Dacheindeckung der Hochbauten hat mit naturroten, rotbraunen oder dunkelgrauen Dach-
ziegeln, ohne Edel- engobe oder Glasur zu erfolgen.

2. Fur die Gestaltung der Fassaden sind gedeckte Farbtone zu verwenden. Mit den
Denkmalbehérden ist eine Abstimmung zur Fassadenfarbe/Gestaltung rechtzeitig durchzufiih-
ren.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden. Die Formulierung ,gedeckte Farbtone® entspricht nicht
dem Gebot der Eindeutigkeit von textlichen Festsetzungen, ist aber als Grundaussage fir den
Objektplaner zur Abstimmung mit der Denkmalbehérde geeignet.

Das Denkmalschutzgesetz gilt unabh&ngig und damit parallel zum Bebauungsplan, die Vorgaben
des Gesetzes sind daher einzuhalten. Bei Bauantrdgen im Umgebungsbereich eines Denkmals ist
daher die Untere Denkmalbehorde zu beteiligen, bei Bauanzeigen ist eine Erklarung des Objekt-
planers vorzulegen, dass das Vorhaben den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (d.h. auch dem
Denkmalschutzgesetz) entspricht. Zur Gewahrleistung der Abstimmung mit der Denkmalbehérde
und zur Vorabinformation von Bauherren wird ein entsprechender Hinweis auf die Planzeichnung
aufgenommen.
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Von insgesamt 13 weiteren Behotrden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden
Hinweise gedul3ert, die in Form der redaktionellen Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 8,
einer redaktionellen Uberarbeitung der Planzeichnung und der Begrindung und der Aufnahme
zusatzlicher Hinweise auf der Planzeichnung Bericksichtigung gefunden haben.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden keine Anregungen vorgebracht, die zu einer Ande-
rung der Grundztge der Planung gefiihrt haben.

4. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes
50/10 vom 27.10.2010 fand in der Zeit vom 03.01.2011 bis einschlie3lich 03.02.2011 statt. Die
Durchfiihrung dieses Verfahrensschrittes wurde im Amtsblatt fur die Stadt Strausberg am
10.12.2010 ortsublich bekannt gemacht. Die Unterlagen wurden zu den Dienstzeiten im Fachbe-
reich Stadtplanung und Bautechnik der Stadt Strausberg zur Einsichtnahme fiir Jedermann bereit-
gehalten.

Zu den ausgelegten Unterlagen wurden von 2 Blrgern. schriftliche Stellungnahmen abgegeben,
die keine Bedenken aulerten.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden keine Anregungen vorgebracht, die zu einer Ande-
rung der Grundzige der Planung geftihrt haben.

34



Bebauungsplan 50/10 ,Hegermihlenstralle — Walkmuhlenstrafle® Begriindung

B. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.58), BGBL.
1 213-1-6

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBI.1/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 13. April 2010
(GVBI.1/10, Nr. 17)
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C.

ANLAGEN

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung allge-
mein zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe, nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatten) nicht zulassig. Einzelhandelsbetriebe sind nur mit einer Verkaufs-
flache zulassig, die 200 gm nicht tberschreitet. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen nach 8 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstatten aufRerhalb der gewerblich gepréagten Bereiche)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.vV.m.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Flachen von Garagen und

Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-

verordnung sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-

grundstick lediglich unterbaut wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grund-

flache, die einer Grundflachenzahl von

e 0,7 in der Teilflache MI2 des Mischgebiets und der Teilflache WA3 des allgemeinen
Wohngebiets

e 0,65 in der Teilflache MI1 des Mischgebiets und der Teilflache WA2 des allgemeinen
Wohngebiets und

e 0,6 in der Teilflache WA1 des allgemeinen Wohngebiets

entspricht, Uberschritten werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19

Abs. 4 BauNVO)

In Abhangigkeit von der als Hochstmal festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gelten fir die
straBenseitigen Wandhéhen und die Firsthbhen von Gebauden folgende Hochstmafle (in
Metern Uber der festgesetzten Gelandeoberflache):

festgesetzte Zahl der zulassigen Vollgeschosse Ilund IlI v
max. zulassige Wandhohe 7,0m 11,0m
max. zulassige Firsthohe 11,0m 150 m

Als Wandhdhe gilt die HOhe vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss der
Wand gem. § 6 Abs. 4 BbgBO. Dabei sind Wande von Geschossen, die mindestens 7,5 cm
hinter die darunterliegende AufRenwand zurlicktreten, sowie aufgesetzte Geldnder oder
Bristungen nicht einzurechnen.

Als Bezugspunkte werden festgesetzt:

Baugebiet Baufeld HegermilhlenstralRe | Baufeld Walkmiihlenstral3e
MI1 -- 68,50 m 0. NHN

Ml 2 70,00 m 0. NHN --

WAL 71,00 m U. NHN 69,00 m U. NHN
WA2 72,50 m 0. NHN --

WA3 - 69,50 m U. NHN

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
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10.

11.

12.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Baugrenze darf zwischen den Punkten abcde durch Balkone und Loggien
um 0,5 m, zwischen den Punkten f und g durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 3,0 m und zwi-
schen den Punkten h und m durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 4,0 m Uberschritten wer-
den. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Nebenanlagen und Stellplatze

Im Mischgebiet und im Teilgebiet WAL des allgemeinen Wohngebiets sind Garagen und
Stellplatze nur auf den dafur festgesetzten Flachen zulassig. In den Teilflachen WA2 und
WA3 des allgemeinen Wohngebiets sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den Flachen zwischen den hinteren Baugrenzen und den hin-
teren Grundstlcksgrenzen zulassig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen und Einfriedungen sind unzul&assig:

¢ Im Mischgebiet zwischen Geltungsbereichsgrenze und vorderer Baugrenze sowie deren
jeweiliger nordlicher Verlangerung und

¢ im allgemeinen Wohngebiet zwischen Geltungsbereichsgrenze und vorderer Baugrenze.

Hiervon ausgenommen sind offene Abstellplatze fir Mullbehélter und Fahrrader Einfriedun-
gen an der HegermuhlenstralRe sowie Hauseingangstiberdachungen.

Nebenanlagen sind unzuléssig:

e in den Teilgebieten WA2 und WAS3 des allgemeinen Wohngebiets zwischen Geltungsbe-
reichsgrenze und seitlicher Baugrenze sowie deren jeweiliger dstlicher bzw. westlicher
Verlangerung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5

BauNVO)

Immissionsschutz

Im allgemeinen Wohngebiet haben die der Hegermiihlenstral3e zugewandten Auf3enbau-
teile von Aufenthaltsrdaumen, die nicht mehr als 12 m von der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze entfernt sind, ein resultierendes Schalldammmaf von mindestens 35 dB(A) aufzu-
weisen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grunfestsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzuléssig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Mischgebiet sind auf der im Plan gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Bau-
men mindestens 14 kleinkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16-
18 cm zu pflanzen. Erhaltene bestehende Bdume kdnnen auf die zu pflanzenden Baume
angerechnet werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist auf den festgesetzten Flachen fir Stellplatze je angefan-
gene 6 Pkw-Stellplatze mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16-18 cm zu pflanzen. Erhaltene bestehende B&ume innerhalb dieser Flache kdnnen
auf die zu pflanzenden Bdume angerechnet werden. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)
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13.

14.

15.

16.

17.

Im Mischgebiet ist auRerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen zusatzlich pro ange-
fangener 500m2 Grundsticksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm
zu pflanzen. Die festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Pflanzflachen werden dabei nicht
auf die Grundstiicksflaiche angerechnet. Erhaltene bestehende Baume kénnen auf die zu
pflanzenden Baume angerechnet werden. Die Gber andere Pflanzbindungen festgesetzten
Baume sind auf die nach dieser Festsetzung zu pflanzenden Baume nicht anrechenbar.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Teilgebiet WA1 des allgemeinen Wohngebiet ist zusatzlich pro angefangener 300 m?
Grundstucksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen. Die
festgesetzten Flachen fur Stellplatze werden dabei nicht auf die Grundstucksflache ange-
rechnet. Erhaltene bestehende Bédume, die nicht bereits gemal textlicher Festsetzung Nr.
11 angerechnet wurden, kénnen auf die zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die
Uber andere Pflanzbindungen festgesetzten Baume sind auf die nach dieser Festsetzung
zu pflanzenden Baume nicht anrechenbar. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Teilflachen WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets ist zusatzlich pro
angefangener 500 m2 Grundsticksflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-
16 cm zu pflanzen. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gestaltung der baulichen Anlagen
Das oberste zulassige Vollgeschoss ist an der Hegermuihlenstral3e auszubilden
- als Dachgeschoss, wobei die straB3enseitig ausgerichteten Dachneigungen maximal
70 Grad betragen dirfen. Bei Dachern mit Dachneigungen von mehr als 45 Grad sind
Dachuberstande nur bis 0,2 m zuldssig, bei anderen Dachern bis 0,4 m oder
- als Staffelgeschoss, dessen straf3enseitige Auenwand um mindestens 0,5 m hinter
die AuBenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zurticktritt oder
- mit einem Ricksprung hinter die AuRenwandflache des darunter liegenden Voll-
geschosses von mindestens 7,5 cm an den straf3en- und giebelseitigen Aul3enwan-
den und einem Materialwechsel an den zurlickspringenden AuRenwanden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und10 BbgBO)

Das oberste zulassige Vollgeschoss ist an der WalkmuhlenstralRe auszubilden
- als Dachgeschoss, wobei die straBenseitig ausgerichteten Dachneigungen maximal
70 Grad betragen durfen. Bei Dachern mit Dachneigungen von mehr als 45 Grad sind
Dachuberstande nur bis 0,2 m zuldssig, bei anderen Dachern bis 0,4 m oder
- als Staffelgeschoss, dessen stral3enseitige Aul3enwand um mindestens 1,50 m hinter
die AuBenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktritt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 10 BbgBO)
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Pflanzliste
Bei Baumpflanzungen wird die Verwendung von Arten der beigeflgten Pflanzliste empfohlen.

Grol3kronige Baume zwischen den Stellplatzen und in der Grunflache:

Acer platanoides ,Summershade’ Spitz- Ahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Kleinkroniger Baume

Acer campestre 'Elsrijk’ Feld- Ahorn ’Elsrijk’
Malus Hybrida 'Rudolph’ Zierapfel
Crataegus monogyna Weil3dorn

Corylus colurna Baumhasel
Hinweise:

Baumfallungen

Zur Vermeidung einer mdoglichen Verletzung der Verbotstatbestdande des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz sind Baumfallungen nur zwischen dem 15. Oktober und dem 15. Mérz vorzuneh-
men. Bei Fallungen aullerhalb dieses Zeitraums ist ggf. eine Ausnahmegenehmigung bei der
zustandigen unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Markisch-Oderland einzuholen.

Entsorgung
Der anfallende Hausmill und hausmullahnliche Gewerbeabfall sind der entsorgungspflichtigen
Kdrperschaft anzudienen.

Denkmalschutz

Die Mischgebiete MI1 und MI2 liegen im Umgebungsschutzbereich des Einzeldenkmals ,Bahn-
hofanlage der ehemaligen Strausberger Eisenbahn®. Die Errichtung oder Veranderung von Anla-
gen in der Umgebung eines Denkmals bedarf gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchG der Erlaubnis der
Denkmalschutzbehotrde. Diese wird im Rahmen der Konzentrationswirkung mit der Baugenehmi-
gung erteilt. Gem. Unterer Denkmalbehérde sind folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Die Dacheindeckung der Hochbauten hat mit naturroten, rotbraunen oder dunkelgrauen
Dachziegeln, ohne Edelengobe oder Glasur, zu erfolgen.

e Fur die Gestaltung der Fassaden sind gedeckte Farbtone zu verwenden.

Mit der Denkmalbehdrde ist eine Abstimmung zur Fassadenfarbe / Gestaltung rechtzeitig durch-
zufuhren.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt bzw. es werden Bodendenkmale begriindet vermu-
tet. Die Schachtungsarbeiten missen deshalb kontrolliert werden. Hierzu sind der Denkmalfach-
behdrde bzw. der Unteren Dankmalschutzbehtrde die Termine fur die Erdarbeiten rechtzeitig
(mindestens 2 Wochen vorher) bekannt zu geben.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.&. entdeckt werden, sind
die Denkmalfachbehdrde sowie die Untere Denkmalschutzbehdrde 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 fir
die Erhaltung zu schiitzen. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (8 11 BbgDSchG).
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Falls archdologische Dokumentationen und Bergungen notwendig sein sollten, die die Kapazi-
taten der Denkmalfachbehérde / Denkmalschutzbehérde Ubersteigen, sind die Kosten dafir im
Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen (8 7 BbgDSchG). Dies ist bei
entsprechenden finanziellen und terminlichen Planungen rechtzeitig und ausreichend zu bertck-
sichtigen.

Bodenbelastungen / Bodenschutz

Fur die Herrichtung von Flachen innerhalb des Geltungsbereiches fir die Nutzung als Haus-
garten ist 8 12 BBodSchV (Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in den Boden) zu bericksichtigen. Mit der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde ist
eine Abstimmung rechtzeitig durchzufuhren, entsprechende Nachweise sind zu erbringen.

Bei Bodenabtragungen sind, entsprechend der Zuordnung des Aushubmaterials nach LAGA RL,
erforderlich werdende MalRnahmen mit der Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehodrde recht-
Zeitig abzustimmen.

Beim Auffinden von Kontaminationen und / oder organoleptischen Auffélligkeiten des Bodens ist
die untere Abfallwirtschaftsbehérde / untere Bodenschutzbehtérde des Landkreises Markisch-
Oderland umgehend in Kenntnis zu setzen (8 31 BbgAbfBodG).

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die Ausflihrung
von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheits-
bescheinigung kann durch den Vorhabentrdger / Grundstiickseigentiimer beim Kampfmittel-
beseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit
einer vom Grundstiickseigentiimer beauftragten Fachfirma beigebracht werden (8 2 und 8§ 3 Abs.
1 Nr. 1 KampfmV).

Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 50/10 ,Hegermuhlenstrale — Walkmuhlenstralle®
gelten die Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg, die Spielplatzsatzung der Stadt Strausberg
sowie die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg.
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2. Baumkataster
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3. Stadtebauliches Konzept

PLANGEBIET B-PLAN 50/10,
Stadtebaulicher Gestaltungsplan, 08.10.2010 M 1:500
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