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1. Ziele und Zwecke der Planung

Der Siedlungsbereich "Jenseits des Sees" bildet einen Bereich Strausbergs westlich
des Straussees umgeben von weitlaufigen Waldarealen. Der hohe Anteil an
Geholzen sowohl im Stralenraum wie auch besonders auf den privaten
Grundstiicken geben der Siedlung zusammen mit der geringen Verdichtung der
Bebauung und dem hohen Freiflachenanteil einen ganz eigenen Charakter, den die
Bevdlkerung genauso wie Besucher zu schatzen wissen.

Der Straussee mit seinen ©kologisch wichtigen Randbereichen bildet dabei ein
wesentliches Merkmal dieser Attraktivitat. Er ist nicht nur fur das ortliche Klima von
entscheidender Bedeutung, sondern besitzt auch einen hohen Freizeitwert.

Damit unterliegt die Siedlung "Jenseits des Sees" einem standigen Siedlungsdruck,
der sich insbesondere durch die sehr attraktive landschaftliche Lage begrindet.

Bereits 1995 wurde fur eine sudostlich des Bereichs befindliche Teilflache ein
Aufstellungsbeschluss fir einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gefasst. Der
damalige Vorhabentrager wollte eine Pension und Einfamilienhauser errichten. Da
sich das stadtebauliche Konzept in der Folge verédnderte, hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg am 07.09.2000 den
Aufstellungsbeschluss fur den B- Plan Nr. 33/2000 ,Jenseits des Sees” gefasst. Im
Rahmen der Planungsanzeige wurde von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung empfohlen, zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
eine Abgrenzung zwischen den Auf3enbereichsflachen (8 35 BauGB) und
moglicherweise vorhandenen Innenbereichsflachen (8 34 BauGB) vorzunehmen mit
der Zielstellung, eine Satzung gem. 8§ 34 Abs. 4 BauGB zu erarbeiten. Das
Bauplanungsamt des Landkreises Markisch-Oderland empfahl in seiner
Stellungnahme ebenfalls, eine Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fur den
bebauten Bereich ,Jenseits des Sees* zu erarbeiten.

Die Klarstellungs- und Erganzungssatzung soll mit der Trennung von Bauflachen
einerseits sowie Frei- und Waldflachen andererseits klare Zielvorgaben fir die
Zulassigkeit baulicher Nutzungen formulieren.

Die raumliche Abgrenzung des Innenbereichs vom Auf3enbereich umfasst zum
einen die klarstellende, deklaratorische Festlegung im Sinne von § 34 Abs.4
Nr.1 BauGB und zum anderen die Einbeziehung einer Auf3enbereichsflache gemaf
§ 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB.

Durch die deklaratorische Festlegung des Innenbereichs soll vor allem
Rechtssicherheit hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grundstiicke und zur Zulassigkeit
von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich geschaffen werden. Es werden damit
weder neue Baurechte geschaffen noch bestehende Baurechte entzogen, sondern
lediglich Zweifel an der Abgrenzung des Innenbereichs vom Auf3enbereich
ausgeraumt. Die Satzung hat somit eine klarstellende Wirkung.

Durch die Ergdnzung des Innenbereichs mit einer Aul3enbereichsflache soll eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur im Bereich ,Jenseits des
Sees* sichergestellt werden. Fur die in den Geltungsbereich der Satzung
einbezogene Flache, die durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche
bereits gepréagt ist, wird erstmals Baurecht geschaffen, so dass die Satzung fur
diese Flurstlicke eine festlegende Wirkung hat.
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2. Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche
mit einer Flache von ca. 6,3 ha, die im wesentlichen die bebauten und baulich
vorgepragten Flachen der Siedlung "Jenseits des Sees" zwischen Straussee und
Umgehungsstral3e beinhalten.

Die Planzeichnung ist Bestandteil der Satzung.

3. Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Strausberqg

Der rechtskraftige FNP der Stadt Strausberg stellt den Geltungsbereich der Satzung
als Wohnbauflache- Bestand gemal3 § 1 BauNVO dar. Der Geltungsbereich der
Satzung bleibt hinter der FNP Darstellung zurtck.

Da die FNP-Darstellung fur den gesamten Geltungsbereich der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung Bauflachen gem. 8 1 BauNVO darstellt, ist die Einbeziehung von
Grundsticken mit der Darstellung im FNP vereinbar. Die Darstellung der
Einbeziehungsflache (in der Planzeichnung gekennzeichnet) als Bauflaiche im FNP
stutzt die geforderte Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Bereichs ,Jenseits des Sees".

Lage im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Strausberger und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet”

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet”. Die Geltungsbereichsabgrenzung der Satzung
ist in einer Entscheidung des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umweltschutz und
Raumordnung (MLUR) vom 28.11.02 als mit den Schutzzielen der LSG -
Verordnung fir vereinbar erklart worden. Wortlich wurde der Stadt Strausberg
mitgeteilt:

,Die Darstellung Wohnbauflache-Bestand ,Jenseits des Sees" steht nicht im
Widerspruch zu den Festsetzungen der LSG-VO, soweit damit eine Bebauung
vorbereitet wird, die nicht Uber den Geltungsbereich der Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung ,Jenseits des Sees" hinausgeht. Begrindung: Die Darstellung
(im FNP) geht in ihrer Abgrenzung Uber den tatséchlich vorhandenen Bestand
hinaus. Die Stadt Strausberg hat in der Beratung vom 30.10.02 verbindlich erklart,
dass eine Bebauung jedoch nur in dem Umfang vorgesehen ist, wie er durch die
benannte Satzung klargestellt werden soll. Die einbezogene Erganzungsflache ist
zumindest teilweise baulich vorbelastet und lasst die naturschutzfachlich besonders
hochwertigen Bereiche - insbesondere geschlossene Waldflachen und den
Uferbereich des Straussees - unberihrt.”

Im Schreiben des Ministeriums vom 25.08.05 wurde schriftlich mitgeteilt, dass zum
Antrag der Stadt vom 24.05.05 wie folgt entschieden worden ist:

.Die kinftigen Festsetzungen der Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung Jenseits
des Sees der Stadt Strausberg, Entwurf vom Mai 2005, stehen nicht im
Widerspruch zum Schutzzweck der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet.”
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4. Allgemeine Definition des Innenbereichs gem. § 34 Abs. 1 BauGB/
Deklaratorische Festlequng

Ein Grundstiick befindet sich im bauplanerischen Innenbereich einer Gemeinde,
wenn es innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (8 34 Abs. 1 BauGB)
liegt. Dies setzt zum einen das Bestehen eines Ortsteils und zum anderen einen
Bebauungszusammenhang voraus. Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im
Sinne von 834 Abs. 1 BauGB liegt vor, wenn ein Bebauungskomplex existiert, der
nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck
einer organischen Siedlungsstruktur ist.

Der Begriff Bebauungszusammenhang erfordert eine tatsachlich
aufeinanderfolgende, das heif3t zusammenhangende Bebauung. Auch Baullicken,
die von bebauten Grundstiicken umgeben sind, gehéren zum Innenbereich, wenn sie
von der umgebenden Bebauung gepragt werden und der Eindruck der
Geschlossenheit (Zusammengehdrigkeit) besteht. Ein Bebauungszusammenhang
wird durch unbebaute Grundstiicke nicht unterbrochen, die Grundstiicke sind
deshalb planungsrechtlich auch dem Innenbereich zuzuordnen.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil) richtet sich allein nach dem Einfligeerfordernis
des

§ 34 Abs.1 und 2 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die
Erschlieung gesichert ist. Dartiber hinaus missen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt bleiben und das Ortshild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Der Siedlungsbereich "Jenseits des Sees" erfilllt die oben genannten Merkmale fir
diejenigen Flachen, die mit dieser Satzung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
festgelegt werden.

5. Inhalt der Satzung

5.1. Klarstellungsbereich "Jenseits des Sees" gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB

Der Klarstellungsbereich umfasst den Siedlungsbereich "Jenseits des Sees"
zwischen der Umgehungsstral3e und dem Straussee nérdlich des Amselweges.

Im Bereich zwischen Amselweg und Seniorenresidenz liegen Parzellen
unterschiedlichster GréR3e, die durch Freizeit- und Wohnnutzungen geprégt werden.
Letztere bestehen teilweise aus ein- bis zweigeschossigen Gebauden, die sich bei
teilweise geringer Verdichtung in die starken Gehdlzstrukturen einfliigen. Die
Erschlieung erfolgt iber Amselweg, Drosselweg und die Umgehungsstralle.

Die Flurstiicke 227- 231 sind Uberwiegend mit Wochenend- und Ferienhdusern
bebaut, die zum Grofdteil zur Zeit ungenutzt sind, jedoch am Bebauungszu-
sammenhang des Bereichs ,Jenseits des Sees* teilnehmen. Der naturraumliche
Zustand dieser Flachen stellt eine Mischung aus Gartenbrache, alten Gehdlzen und
Solitarbaumen dar. Die Einordnung wird auch durch einen Vorbescheid vom
18.01.00 gestutzt, der eine planungsrechtliche Prufung zur Errichtung zweier
Doppelhauser auf dem Flurstiick 228 beinhaltet und zu dem Ergebnis kommt, dass

-3-
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das Vorhaben nach 8 34 BauGB grundséatzlich zulassig ist. Auch wenn der
Vorbescheid im Jahr 2002 abgelaufen ist, hat sich an der planungsrechtlichen
Einordnung der Flurstiicke 227- 231 (Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils) keine grundsatzliche Anderung ergeben, zumal der
Bebauungszusammenhang nicht prinzipiell durch aufgelassene Nutzungen oder
unbebaute Grundstiicke unterbrochen wird. Zur Beurteilung bedarf es vielmehr einer
Wertung und Bewertung der gesamten konkreten ortlichen Verhdaltnisse. Dabei
kommt man zu folgendem Ergebnis: Ausschlaggebend ist, inwieweit die
aufeinanderfolgende Bebauung trotz vorhandener Baullicken/ungenutzter Datschen
den Eindruck der Zusammengehdrigkeit vermittelt und die umgebende Bebauung die
betreffenden Grundstiicke pragt. Diese Kriterien werden sowohl fur den nérdlichen
Bereich oberhalb der Seniorenresidenz und fur die Flurstiicke 227- 231 erfillt.
Aufgrund der umgebenden Bebauung lassen sich hinreichende
Zulassigkeitsmerkmale flr eine mogliche Bebauung entnehmen, die sich nach Art
und Mal in die bestehende Siedlungsstruktur einpasst.

Die in den 90er Jahren errichtete Seniorenresidenz umfasst einen langgestreckten,
fast 170 m langen Gebaudetrakt, an den sich mehrere Seitenfligel angliedern. Sie
ist aufgrund ihrer aus dem Rahmen fallenden Grof3e fir eine Bewertung der
stadtebaulichen Umgebungssituation nach § 34 BauGB nicht maf3gebend.

Nordlich der Seniorenresidenz sind tberwiegend Wohn- und Erholungsnutzungen
vorzufinden, die durch zwei gewerbliche Nutzungen (Fischerei und Pension) erganzt
werden. Die heterogene Bebauung reicht auf den zwischen Umgehungsstral3e und
Straussee mehrheitlich durchgangigen Grundstiicken teilweise mehrreihig bis zu
etwa 20 m an den See heran. Auch hier wird das Ortsbild durch die teils dichten
Gehdlzstrukturen gepragt, die teilweise Waldflachen gem. LWaldG- Waldgesetz des
Landes Brandenburg, darstellen. Die Waldflachen liegen generell aul3erhalb des
Klarstellungsbereichs dieser Satzung. Alle Grundstiicke werden Uber die
UmgehungsstraRe erschlossen. Auch wenn z.Zt. einige Flurstiicke zu einem
Grundstiick gehoren und Uber eine gemeinsame Zufahrt verfligen, kann und soll
diese auch bei moglichen Grundsticksteilungen fur die ErschlieBung genutzt
werden. Zuséatzliche Zufahrten durch den Wald sind daher nicht vorgesehen. Sollte
ein Verkauf einzelner Grundstiicke erfolgen, die z.Zt. Uber eine gemeinsame Er-
schlieBung verfligen, ist zur Sicherung der ErschlieBung eine privatrechtliche
Vereinbarungen zur gemeinsamen Nutzung der bestehenden Zufahrt zu treffen.
Zusatzliche Zufahrten kénnen nur mit der Zustimmung der Unteren Forstbehodrde
hergestellt werden.

Der Siedlungszusammenhang ist im Bereich der Klarstellungsgrenzen deutlich
erkennbar und wird somit im Rahmen dieser Satzung als im Zusammenhang
bebauter Bereich festgelegt. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit in diesem
festgelegten Innenbereich ergibt sich aus den im BauGB fir das
EinflGgungserfordernis im unbeplanten Innenbereich festgelegten
Zulassigkeitsmerkmalen (8 34 BauGB).

5.2. Ergédnzungsbereich gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Im sudostlichen Bereich der Siedlung ,Jenseits des Sees” wird eine
Erganzungsflache (Flurstiicke 212 — 214, alt, 282-285, neu) mit einer Gré3e von ca.
2.400 m2 in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Die Abrundung
der Siedlung bietet sich in diesem Bereich vor allem deshalb an, da sie mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Der Erganzungsbereich stellt
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eine Abrundung des westlich und nordlich angrenzenden
Bebauungszusammenhanges dar und schlie3t diesen Siedlungsbereich raumlich
und strukturell gegeniber den angrenzenden Waldflachen ab.

Im direkten Anschluss an diesen Ergadnzungsbereich wurden Ende 2002 mehrere
Baugenehmigungen erteilt. Die Bebauung des nérdlich angrenzenden Flurstiickes
216 wird (wie bereits das Flurstiick 209) Uber das im Ergdnzungsbereich gelegene
Flurstiick 212 erschlossen. Uber diesen bestehenden Wohnweg soll auch das
Baufeld des Erganzungsbereichs zur Errichtung von drei Einfamilienhdusern
erschlossen werden. Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde in einer Grof3e von
15 m x 48 m so in die bestehende Grinstruktur eingepasst, dass méglichst wenig
Baumentnahmen nétig sein werden.

Die Ergénzung des Bereichs ,Jenseits des Sees* bietet sich auch deshalb an, da
die bereits vorhandene verkehrliche Infrastruktur des Amsel- und Drosselweges
sowie des Wohnweges zur Erschlie3ung des Erganzungsbereichs zur Verfigung
stehen und somit besser ausgelastet werden. Mit der Abrundung des bestehenden
Siedlungsgebietes entsteht kein zusatzlicher Flachenbedarf zur verkehrlichen
ErschlieBung. Es kann auf das bestehende Netz zurlickgegriffen werden mit der
Folge, dass keine zusatzliche Bodeninanspruchnahme erforderlich ist. Die
Abrundung stellt somit eine MalRnahme zur Innenentwicklung des Siedlungsbereichs
Strausberg- Jenseits des Sees dar und entspricht insofern den Vorschriften des 8
la BauGB, indem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll. Durch die Arrondierung des Siedlungsbereichs wird die Mdglichkeit
geschaffen, drei Einfamilienh&user in bereits erschlossener Lage zu errichten.

Waldumwandlung

Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat das Amt fur Forstwirtschaft Mullrose am
21.06.05 mitgeteilt, dass der ,Satzung zur Klarstellung der Grenzen und zur
Erganzung des im Zusammenhang bebauten Bereichs Strausberg- Jenseits des
Sees (Entwurfsstand Mai 2005) uneingeschrankt zugestimmt wird. Weiter wird
ausgefuhrt, dass die Satzung Klarheit in der Abgrenzung zwischen den vorhandenen
Waldflachen und den zukinftigen Bauflachen schafft und somit der Waldbestand
einerseits geschitzt und andererseits Planungssicherheit fir diesen Bereich
geschaffen wird.

Mit Bescheid vom 22.09.05 hat das Amt fur Forstwirtschaft folgende Entscheidung
mitgeteilt:

,cem. 8 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg erteile ich die Genehmigung
zur dauernden Umwandlung von Wald fiir die Bebauung mit drei Einfamilienhdusern
entsprechend den Darstellungen des Entwurfs der Satzung Strausberg- Jenseits
des Sees vom Mai 2005.“

Die in den Nebenbestimmungen aufgefiihrten Bedingungen und Auflagen
(Hinterlegung einer Bankbirgschaft, Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Ersatzaufforstung auf einer Flache von 5.400 m?) sind vom Eigentimer der Flache
des Einbeziehungsbereichs zu erbringen. Dazu ist eine vertragliche Vereinbarung
zwischen einem Dienstleister fur Ersatzaufforstungen und dem Eigentimer der
Flache des Einbeziehungsbereichs abgeschlossen worden. D.h., die Durchfiihrung
und Umsetzung der Ersatzaufforstung erfolgt durch einen Dienstleister auf Kosten
des Eigentimers der Einbeziehungsflache.

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

Der Abstand zwischen der maoglichen Einfamilienhausbebauung und dem
angrenzenden Wald betragt ca. 15- 20 m. Bei der Baumlange des angrenzenden
Waldes ist ebenfalls von max. ca. 20 m auszugehen. Aufgrund der GroRRe und des
Zustands der Baume ist nicht davon auszugehen, dass eine tberdurchschnittliche
Gefahrenlage durch moglichen Baumwurf besteht als bei anderen, von mehrjéhrigen
StralRenbaumen gesdumten Grundstiicken in Strausberg.

Um Waldbesitzer (Stadt Strausberg und private Dritte) vor mdglichen
Schadensersatzforderungen, die durch die Schaffung des Baurechts entstehen
koénnen, zu schiitzen, hat die Stadt Strausberg eine Haftungsverzichtserklarung zur
Geltendmachung von mdoglichen Schadensersatzanspriichen vom Eigenttiimer der
Flache des Einbeziehungsbereichs eingeholt. Die Haftungsverzichtserklarung ist
notariell beurkundet worden und beim Grundbuchamt zum Vollzug (Eintragung als
Baulast) eingereicht worden (Eingangsstempel vom Grundbuchamt: 22.09.05).

6. Grinordnungsplan und Konfliktbewdltigung

6.1 Entwicklungsziele fur das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet* (Beschluss d. R.d.Bezirkes Frankfurt/O v.
12.1.1965). Das Schutzziel besteht im wesentlichen in:
Erhalt Gesamtcharakter und Verunstaltungsverbot
Auswahl von Bautypen, die sich harmonisch in das Landschaftsbild einfiigen
Sinnvolle Erschlie3ung und Nutzung als Erholungsgebiet
Aufklarung der Allgemeinheit Uber den Wert der Landschaft fir Gesundheit
und Wohlbefinden und sinnvolle Nutzung der Naturressourcen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg in der Genehmigungsfassung von
1998 stellt fir den Geltungsbereich der Satzung ,Wohnbauflache-Bestand“ dar (vgl.
3. FNP).

6.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur den Einbeziehungsbereich

Eingriffe in Natur und Landschatft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von

Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung

stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des

Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kodnnen.

[BbgNatSchG 2004 § 10]

Nach Landesrecht werden in der Positivliste der Eingriffe erfasst:

[BbgNatSchG 2004 § 10 (2)]

Nr. 8: Die Umwandlung von Wald nach WaldG in eine andere Nutzungsart

Nr.9: Die Errichtung oder wesentliche Anderung baulicher Anlagen im
Aul3enbereich.

Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen. Sind Eingriffe nicht zu vermeiden, so soll

ihr Umfang minimiert und der unvermeidbare Eingriff so ausgeglichen werden, dass

beeintrachtigte Funktionen oder das Landschaftsbild wieder hergestellt sind oder in

gleichwertiger Weise ersetzt sind. (Eingriffsregelung).
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Die Verpflichtungen zur Darlegung von Eingriffen im Zusammenhang mit Vorhaben,
zur Vermeidung, Minderung und Kompensation regeln sich nach dem
Verursacherprinzip. [BbgNatSchG 88 12, 18]. Die entsprechenden Mafinahmen
sind in der Abwagung zum Bauleitplan zu berticksichtigen. [BauGB § 1a (3)]

Im Folgenden werden die Konflikte nach Funktionsbereichen des Naturhaushaltes
fur den Einbeziehungsbereich prézisiert.

Boden/Flachennutzungen

Boden sind wesentlicher Bestandteil der Okosysteme. Durch Siedlungsnutzung
konnen Verluste an wesentlichen Funktionen natirlicher Boden eintreten (z.B. fur
Auf- und Abbau organischer Substanz, Standort und Lebensraum fir Biozonosen,
Gebietswasserhaushalt mit Puffer- und Filtereigenschaften), wobei Uberbauung den
Totalverlust bedeutet. Nachhaltiger Landschaftsschutz beinhaltet jedenfalls die
Durchsetzung des Bodenschutzes. Die Bodenschutzklausel des BauGB tragt
diesem Umstand Rechnung, (8 1a Abs.1).

Damit ist sparsamer Umgang mit Boden wesentlicher Gegenstand der Abwéagung in
Bauleitplanungen.

Konflikte und —bewaltigung

Pramisse fur die Planung in der vorgegebenen Situation ist die Bewahrung der
Mal3stablichkeit der Bebauung im Zusammenhang mit der Anpassung an den
Naturraum. Durch Konzentration der Bebauung und ErschlieBung kénnen unndtige
Bauflachen vermieden werden.

Als VermeidungsmalRnahmen des Funktionsbereichs "Boden” sind geeignet:
Beschrankung der iberbaubaren Grundflachen

V1- Beachtung der MalRstablichkeit der Baukorper und zulassiger Grundflachen
entsprechend dem Charakter des Siedlungsraumes.
Umsetzung: Festsetzung von Baugrenzen und einer max. zuldssigen
GRZ

Begrindung: Diese MinderungsmalRnahmen stellen wirksame Formen der
Eingriffsreduzierung dar. Sie deckt sich hier auch mit Anforderungen aller tbrigen
Naturhaushaltsfunktionen und des Landschaftsbildes.

Die Flachenbilanz fiir den Einbeziehungsbereich stellt sich danach wie folgt dar:
(Flst. 213, 214; Baugrundstucksflache 1.850 m2. Fist. 212 ErschlieRungsflurstiick
550 m?, davon 150 m? als Fahrweg zum hinterliegenden Grundstiick im Bestand)

EBB gesamt 2.400 m?, GRZ 0,2

Versiegelte Flachen — Bestand und Planung fir den Einbeziehungsbereich

Flachenangaben/ m2 Bestand Plan Erweiterung
Bauflache EBB 150 480 330

Erhaltung von Funktionen der Boden durch Teilversiegelung

V 2 - Oberflachenbefestigungen fir Wege, PKW -Stellpléatze und Zufahrten sind mit
durchlassigen, vorzugsweise begriinbaren Belagen auszufiihren
(Teilversiegelung - z.B. Pflasterflachen mit Drain- und Rasenfugen, wasser-
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gebundene Deck-/ Tennenflachen, Rasengittersteine).
Umsetzung: Textliche Festsetzung Nr. 3 der Satzung

Begrundung: Durch unvolisténdige Versiegelung kbnnen Wasser- und
Luftaustausch des Bodens und somit Bodenfunktionen und Bodenleben zumindest
teilweise erhalten bleiben. Im landschaftsgepragten Siedlungsraum fugen sich
begrinte Flachenbefestigungen besonders vorteilhatft ein.

Schonender Umgang mit den Boden- (bzw. Vegetations-) flachen wahrend der
Bauphase

V 3- Bei Abtrag, Lagerung und Wiederverwendung des Bodens sind 8202 BauGB
(Mutterbodenschutz) und DIN 18915 - Bodenarbeiten - zu beachten. Zum
Schutz vor und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen sind die Mal3gaben
der DIN 18915, DIN 18920 und RAS-LP-4 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden, Vegetationsflachen und Tieren bei BaumaflRnahmen)
anzuwenden.

Bereits in den Bauleistungsvertragen sind die entsprechenden Malnahmen

weitgehend festzuschreiben. Zur Gestaltung der Vegetationsflachen ist der

standortbirtige (autochthone) Mutter/Oberboden bevorzugt wieder zu

verwenden.

Umsetzung: Anwendung der Regeln der Bautechnik sowie Aufnahme in
Bauleistungsvertrage (nicht im Rahmen dieser Satzung fest-
setzbar).

Begrundung: Im Umfeld von Bauvorhaben werden zusétzliche Hilfsflachen bendétigt.
Durch eine Logistik, die den anerkannten Regeln der Technik entspricht, kdnnen
unnétige Lagerflachen (z.B. grol3e Bodenhalden, Baustofflager),
Bodenverdichtungen auf3erhalb von Bauflachen auf zukinftigen Vegetationsflachen
oder auch Fahr- und  Fahrzeugabstellflichen  vermieden  werden.
Vegetationsbestande sollen durch geeignete (z.B. Bauzdune im Kronentraufbereich
von Baumen) und ausreichende Absperrungen geschuitzt werden. Dadurch kann ein
wirksamer und unverzichtbarer Beitrag zum Bodenschutz geleistet werden.

Bilanz ,Boden*

Bei der Eingriffsbewertung durch die Uberbauung von Bodenflache sind zu der o.g.
geplanten Erweiterungsflache von 330 m2 noch 240 m2 (2.400m2 x 0,2 GRZ x 50%
fur zulassige bauliche Anlagen nach BauNVO § 19(4)) zu bericksichtigen. Da die
Flachen fir Zuwegungen, Stellplatze und Terrassen als teilversiegelte und mit
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zu versehende Flachen hergestellt werden
sollen, dienen sie dem Erhalt der nattrlichen Bodenfunktion und kdnnen somit
versiegelungsmindernd in Ansatz gebracht werden. Insgesamt kann von einer
FlachengroRe von ca. 150 m? fur Zuwegungen, Stellplatze, Terrassen u.dgl.
ausgegangen werden. Aufgrund der Befestigung in wasser- und luftdurchlassiger
Weise kann ein versiegelungsmindernder Faktor von 0,5 in Ansatz gebracht werden.
Daraus folgt, dass ein zusatzlicher Freiflachenanteil von 75 m? (150m2 x 0,5)
berlicksichtigt werden kann. Insgesamt ergibt sich somit fir die mit der Planung
zulassige, zusatzliche Bodenversiegelung ein Ausgleichserfordernis von 495 m2
(330m2 +240m? -75m?2).

Veranderungen der Oberflachenbefestigung des ErschlieBungsweges (FIst. 212)
sind ebenfalls in wasser- und luftdurchlassiger Weise vorzunehmen.
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Far ca. 495 m? zusatzliche Versiegelungsflache ist ein Ausgleich durch Aufwertung
von Bodenflachen im Einbeziehungsbereich nicht moglich, da die Bodenfunktionen
im Bestand weitgehend intakt sind. Dennoch soll im Sinne einer nachhaltigen
Umweltvorsorge den Eingriffsverursachern aufgegeben werden, durch Pflanzung
von Bdumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken zum langfristigen Schutz der
Bdden beizutragen. Im Aquivalent sind je 35 m? tatsachlich versiegelter Bodenfliche
1 Baum gem. Pflanzenliste zu pflanzen und zu erhalten. Insgesamt sind demnach 14
Baume zu pflanzen. Alternativ kdnnen anstelle eines Baumes 35 m?2 Straucher
gepflanzt werden, hdchstens jedoch 70 m2 je Baugrundstiick.

Die Zusammenfuhrung der Pflanzungen soll auf den festgesetzten Flachen fir
Pflanzbindungen erfolgen. Straucher, hdchstens jedoch 70 m2 je Baugrundstiick,
konnen auch auferhalb der Pflanzbindungsflachen gepflanzt werden. Die
Pflanzungen erbringen einen teilweisen Ausgleich und zugleich Minderungsbeitréage
in den Funktionsbereichen Biotope und Landschaftsbild.

Umsetzung: Textliche Festsetzung Nr.2, 3 und 4,

Gewasser
Grundwasser

Gebietsnutzungen, die in besonderem Mafle zu Gewassergefahrdungen fihren,
sind nach der Art der baulichen Nutzung nicht erkennbar. Durch Versickerung der
Niederschlage am Ort des Anfalls bleibt die Grundwasserbilanz unbeeinflusst.

V 4  Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundstticken zu versickern.
Die Erhaltung belebter Boden tragt im Plangebiet auch zur Vermeidung von
Grundwasserbeeintrachtigungen bei.

Umsetzung: Textliche Festsetzung Nr.3 der Satzung zur Teilversiegelung
und Festsetzung Nr. 2 und 4 zu Pflanzbindungen;
Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg, § 3;

Oberflachengewasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht, jedoch in unmittelbarer Nahe,
vorhanden (Straussee). Es wird darauf hingewiesen, dass Direkteinleitungen in den
See unzuldssig sind. In Folge der Wasserbilanz nach V 4 fallen einzuleitende
Wasser nicht an.

Biotope

Die Strukturvielfalt begrunter Ortsbereiche ist fur die Biozonosen bedeutsam. Auch
der Biotopverbund zu den angrenzenden Siedlungsflachen und Gewdassern ist Teil
des Lebens- und Ausbreitungsraumes der wildlebenden Tiere. Eine bauliche
Verdichtung und Verarmung von Strukturen fuhrt zu Verdrangung von Arten und
Veranderungen der Lebensgemeinschaften.

Obwohl im Plangebiet bereits intensiv genutzte Siedlungsflachen vorhanden sind,
halten groBe Garten und Kleinsiedlungen mit vielfaltigen Geholzflachen und
wertvollem Altbaumbestand auch wichtige Requisiten und Lebensraume fir die
Fauna bereit. Diese Ergdnzung zu den im Umfeld dominierenden Forsten fihrt im
Allg. zur Erhéhung der Artenzahl.

Die Erhaltung grunstrukturierter Siedlungsbiotope ist als Vermeidungsbeitrag
unverzichtbar, angepasste GroRe und Lage der Baufelder und zugeordnete
Vegetationsflachen sind konfliktmindernd.
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Die Lage im LSG und Einbettung in Wald und Seendahe stellen an die Vermeidung
von Eingriffen und den sensiblen Umgang mit den Naturgltern besondere
Anforderungen.

Die Unterlassung von vermeidbaren Beeintrachtigungen der Biotope und
Lebensrdume wahrend der Baudurchfihrung ist zu bertcksichtigen.

Vermeidung und Ausgleich

Im Einbeziehungsbereich ist der erfasste Waldbiotop durch Siedlungsaktivitaten
vorgepragt.

Zur Vermeidung von Biotopverlusten sollen vor allem Baumbestande unter Schutz
gestellt werden. Dies erfolgt zum einen durch die Grof3e und die Anordnung der
Baufenster als auch durch die Ausweisung von Pflanzbindungsflachen. Diese
Festsetzungen tragen zur dauerhaften Erhaltung von Vegetationsmosaiken bei.

Die von der Forstbehorde bereits in Aussicht gestellte
Waldumwandlungsgenehmigung wird nach Landeswaldgesetz in Abstimmung mit der
Forstbehorde durch Neugriindung von Wald anderenorts ausgeglichen (s. S. 11 und
S. 12).

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich wird auch durch Neugrindung von
Gehdlzpflanzungen nach Pflanzliste (s.0. "Bodenschutz”) im Einbeziehungsbereich
erreicht.

Durch die Bautétigkeiten selbst werden erhebliche Beeintrdchtigungen von
Biotopflachen verursacht. Arbeits- und Aufenthaltsbereiche, Lager- und
Abstellflachen sind so anzuordnen, dass Geholzflachen (Kronentraufbereich) und
Bodenvegetation kiinftiger Griinbereiche vor Schadigungen weitestgehend bewahrt
bleiben.

Zusammenfassend ergeben sich im Funktionsbereich Biotope die folgenden
Vermeidungsmalinahmen:

V 5=v 1 — Regelung der Bebaubarkeit der Grundstiicke
Umsetzung: Festsetzung von Baugrenzen und einer GRZ

Begriindung: Der Biotopstruktur angepasste und begrenzte Grundflachen
ermoglichen den Fortbestand von Biotoppotenzialen, hier insbesondere den Schutz
wertvoller Gehdlzbestande.

V6 - Die nicht UOberbauten oder sonstig genutzten Bodenflachen der
Baugrundstiicke sind als Vegetationsflachen zu erhalten und zu entwickeln.
Auf den Flachen fur Pflanzungen sind die vorhandenen oder zu pflanzenden
Baume und Straucher auf Dauer zu erhalten, bei Abgang nachzupflanzen.
Bauliche Anlagen sind auf Flachen fur Pflanzbindungen nicht zulassig.
Umsetzung/Begrindung:  Textliche Festsetzung Nr. 1 und 2;
Baumschutzsatzung, Bestimmung der
Brandenburgischen Bauordnung,

Begrundung: Die Erhaltung der Vegetationsflachen ist ein wichtiger Beitrag zur
nachhaltigen Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen und unterliegt der
Verpflichtung zur Vermeidung unnotiger Eingriffe. Die Flache zur Erhaltung von
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Bepflanzungen ist mit Baumen bestanden oder bildet einen Ubergang von Wald zur
Siedlung. Sie wird aus Grinden stadtebaulicher Gestaltung und zum Baumschutz
erforderlich und ist deshalb von baulichen Anlagen freizuhalten.

V 7 - Bauliche MalRRnahmen fir Einfriedungen, Zufahrten und Stellplatze im
Wurzelraum von Baumen sind unzuldssig (Baumschutzsatzung). Sind diese
ausnahmsweise nicht zu vermeiden und zugelassen, sind diese mit
angepasstem, fachlich zulassigem Ausbau vorzunehmen. (DIN 18920 und
RAS-LP 4 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden, Vegetationsflachen und
Tieren bei BaumafRnahmen)

Umsetzung: Baugenehmigungsverfahren

Begrundung. Auf den Baugrundstiicken stocken geschiitzte Gehdlze. Bauliche

Anlagen und Tatigkeiten im Wurzel- oder Stammbereich kdnnen zu dauerhaften
Schaden und zum Verlust der Gehdlze fuhren. Unumgangliche Baumafl3nahmen sind
daher den Standortgegebenheiten der Baume anzupassen.

V8 - Um die Lebensraume und Ausbreitung der wildlebenden Kleintiere nicht
weiter  einzuschranken oder zu gefahrden, sind erforderliche
Grundstuckseinfriedungen durchlassig zu gestalten. Lichtschachte, Einlaufe
und sonstige bauliche Vertiefungen, in denen Kleintiere (z.B. Amphibien)
gefangen werden kdnnen, mit Abdeckungen oder Gittern (Gitterstegabstand
£ 16 mm) abzudecken.

Umsetzung: Textliche Festsetzung Nr. 5 und 6 der Satzung.

Begrindung. Undurchldssige Zaunsockel oder fallendhnliche Vertiefungen
gefahrden oder beschrénken die Ausbreitungsrdume von Tieren in unzulassiger
Weise (s.a. Natur- und Artenschutzgesetze). Als Schutzmafinahme sind
Schachtabdeckungen mit einem Gitterstegabstand £ 16 mm vorzusehen.

V 9- Anbringung kunstlicher Nisthilfen und Wohnhoéhlen fir Vogel, Flederméuse
und Insekten auf Grundstiicken und an Gebéauden
Umsetzung: Privatinitiative der naturnahen Grundstiicksgestaltung

Begriindung. Die Beseitigung alterer Baume vernichtet Lebensrdume, vor allem
auch der genannten Arten. Durch kinstliche Hilfen kann ein Lebensraumersatz
geschaffen werden. Heimische Gehdlze und Vegetation sichern Schutz und
Nahrungsquellen.

V 10- Schutz von Boden- und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen durch
Anwendung der Forderungen der DIN 18915 (Bodenarbeiten), DIN 18920
und RAS-LP 4 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden, Vegetationsflachen
und Tieren bei Baumal3nahmen)

Umsetzung: Beachtung durch Bauherren bzw. Einforderung bei Abschluss
von Bauleistungsvertragen

Begrundung: Baustellen verursachen zuséatzliche, oft unndétige Eingriffe. Durch
Baustellenorganisation und Begrenzung der Ausdehnung mittels Absperrungen und
Bauzaunen kann die Zerstérung von Biotopen und Gehdlzen verhindert werden.
Biotopflachenbilanz

Auf der Grundlage einer funfstufigen Bewertungsskala fir die Siedlungsbiotope und
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bei plangemaler Anrechnung der Vermeidungs- und Kompensationsmafl3nahmen
wird die folgende Entwicklung der Biotopflachen prognostiziert:

Tab. Biotopflachenbilanz des Einbeziehungsbereichs
| Flachenangaben in m2| Gesamtflache ca. 2.400 m2

Wwertstuf Flurst. Biotope Bestand Plan Enw‘,'ij‘fmung:
e an
2 22113:1 Naturnahe Mischwalder 1.850 0 - 1.850
2 Geholzflache/Waldmantel

213 (Flache mit Pflanzbindungen) 500 + 500
3 Einzelhaussiedlung, jingere, mit
. 1.350
213,214 Gehdlzbestanden, durchgrint 1.350 *
5 befestigt 150 150
4 212 | Wege offen 400 400 +0
auBerha | ErsatzmaRnahme (Wald — ca.
2 b Erstaufforstung) 4.000 +4.000

(Wertstufen: 1-stark gefdhrdet, selten, 2 hoch, 3 mittel, weitverbreitet, 4-gering, 5-
devastiert/versiegelt)

Fazit:

- Durch Erhalt zusammenhéngender Geholzflachen im Ubergang Wald—Siedlung
(Flache Pflanzbindung) wird der Eingriff deutlich gemindert (Wirkung in allen
Naturhaushaltsfunktionen und im Landschaftshild)

- Fir die Umwandlung von Wald in Siedlungsflache wird ein Ersatz durch
Neugrindung von Wald in einer Gré3enordnung von ca. 4.000 m? (Verhéaltnis
1:2) oder Waldaufwertung auf3erhalb des Plangebietes als Ersatzleistung
erforderlich (s. folgend ,Ersatzmafinahmen/Waldumwandlung®).

Mit den Festsetzungen und den vorgesehenen Kompensationsmal3nahmen wird der
entstehende Eingriff kompensiert.

ErsatzmalRnahmen / Waldumwandlung

Die Umwandlung von Waldflache in Siedlungsflache ist trotz der
Vermeidungsbemiihungen im Plangebiet nicht ausgleichbar. Der Schutz und die
Erhaltung von Wald werden gesondert im Landeswaldgesetz herausgestellit. Die
Umwandlung bedarf der forstbehordlichen Genehmigung [LWaldG § 8]. Die
Waldumwandlung erfiillt den Eingriffstatbestand nach BbgNatSchG [§8 10 (2) Nr.8].
Die Eingriffsregelung ist anzuwenden [BauGB 8 1a (3)], das Einvernehmen ist dabei
mit der unteren Naturschutzbehdrde herzustellen [BbgNatSchG § 17 (2)].

Mit Bescheid vom 22.09.05 hat das Amt fiir Forstwirtschaft folgende Entscheidung
mitgeteilt:

,cem. 8 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg erteile ich die Genehmigung
zur dauernden Umwandlung von Wald fiir die Bebauung mit drei Einfamilienhdusern
entsprechend den Darstellungen des Entwurfs der Satzung Strausberg- Jenseits
des Sees vom Mai 2005.“

Die in den Nebenbestimmungen aufgefihrten Bedingungen und Auflagen

(Hinterlegung einer Bankbirgschaft, Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Ersatzaufforstung auf einer Flache von 5.400 m?) sind vom Eigentimer der Flache
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des Einbeziehungsbereichs zu erbringen. Dazu ist eine vertragliche Vereinbarung
zwischen einem Dienstleister fur Ersatzaufforstungen und dem Eigentimer der
Flache des Einbeziehungsbereichs abgeschlossen worden. D.h., die Durchfiihrung
und Umsetzung der Ersatzaufforstung erfolgt durch einen Dienstleister auf Kosten
des Eigentimers der Einbeziehungsflache.

E1 - Die Umwandlung von Wald in Siedlungsflache wird durch Waldentwicklung
(Ersatzaufforstung) in einer Grof3enordnung von 5.400 m?2 ausgeglichen.
Umsetzung/Begrindung: Verfahren nach Landeswaldgesetz

Baumentnahmen

Die Lagefestsetzung der geplanten Baugrenzen bertcksichtigt in besonderem Mal3e
den Schutz des vorhandenen Baumbestandes.

Unter Beachtung der behutsamen Waldumwandlung wurden GréRR3e und Lage der
Baufelder und Geholzschutzflachen optimiert. Danach ist eine Fallung von ges. 12
Baumen, davon 8 Kiefern/Fichten (Stammdurchmesser 35 - 60 cm) und
2 Rot-Eichen, 1 Hainbuche, 1 Birke (Stammdurchmesser 13 bis 25 cm)
unvermeidbar. Der Ersatz wird im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens
erfasst und bei der Bestimmung der Erstaufforstungsflache bertcksichtigt.

Der Baumschutz im Zusammenhang mit Baumaflnahmen erfordert, dass im
Wurzelbereich der B&dume (Kronentraufbereich von Baumen aziiglich allseits 1,5
m) keine Schadigung des Bodens, wie Verdichtung, Uberdeckung, Abgrabung,
Einleitungen z.B. durch Materialablagerungen, Maschinenabstellung u.d. erfolgen.
Die Baumstandorte sind wirksam zu schitzen (Bauzaun).

Bei Beschadigungen oder weiteren Ausféllen von Baumen ist Ersatz zu leisten.
Nach der Entlassung aus dem Waldbestand ist die Baumschutzsatzung der Stadt
Strausberg maf3geblich.

V 11 - Der vorhandene Baumbestand ist geschitzt. Er darf nur in einem Umfang
beseitigt werden, wie dies zur Verwirklichung der zugelassenen baulichen
Nutzung unvermeidlich ist. =~ Genehmigungen flir  unvermeidbare
Baumféallungen und Verédnderungen an geschitzten B&umen regeln sich
nach der Baumschutzsatzung. Die Hinweise der DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumalnahmen*
und RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumalRnahmen* sind zu berucksichtigen (z.B. Aufnahme in
Bauleistungsvertrage).

Die Baumstandorte, einschl. abgangiger und zu pflanzender Baume, sind in
den Lageplanen zum Baugenehmigungsverfahren darzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rodungen von Badumen und Gebisch nur
in der Zeit von Oktober bis Februar zuldssig sind (8 34 BbgNatSchG).
Umsetzung: Baumschutzsatzung Strausberg, BbgNatSchG

Klima/Luft

Die behutsame bauliche Entwicklung und Schonung bzw. Entwicklung von
Geholzflachen, Boden und Biotopen, tragen dazu bei, dass erhebliche
Beeintrachtigungen bei diesem Schutzgut vermieden werden kénnen. Auch
kleinklimatisch nachteilige Wirkungen auf den Baugrundsticken konnen bei
Umsetzung der Vermeidungs- und kompensatorischen MalRnahmen in den
Naturhaushaltsfunktionen so vermindert werden, dass keine erheblichen

-13-



Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung fur den Bereich Strausberg- Jenseits des Sees,
Satzungsexemplar August 2005 .

Beeintrachtigungen zu besorgen sind.

Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Pramisse der Abrundung der Wohnbauflachen war die behutsame Einfiigung in den
gegebenen Naturraum. Die stadtebaulichen MalRgaben der Planung setzen diese
Zielvorgabe um.

Die Siedlungserweiterung mit Einfligung einer Bauflache runden den vorhandenen
Siedlungsrand ab. Aufgrund der Nachbarbebauung und des Uber die
Einbeziehungsflache verlaufenden ErschlieBungsweges wird die einbezogene
Waldflache Dbereits als Teil der Siedlung wahrgenommen. Die Zufahrt (Flst. 212)
zum rackwartigen Anwesen (Fist. 209) bildet plangemald die Grenze zum &stlich
anschlielenden Wald. Die geplante bauliche Abrundung, unter Einbeziehung und
Schutz des Gehdlzbestandes, verandert die ortliche Situation nicht gravierend und
kann als unerheblich fur die Veranderung des Landschaftshildes bewertet werden.
Vorgesehene Baum- und Strauchpflanzungen mindern die Beeintréachtigungen in
diesem Funktionsbereich nachhaltig.

6.3 Zusammenfassung

Pramisse baulicher Inanspruchnahme von Grundflachen im Einbeziehungsbereich
ist die Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des Naturraumes.
Dementsprechend ist eine dem Naturraum angepasste bauliche Erganzung
vorgesehen.

Zum Schutz des Bodens und der bestehenden Griunstruktur werden, durch
Verortung der Bauflachen (Baugrenzen), vorhandene Geholzstrukturen flachenhatft
geschiitzt. Die max. zulassige Bebaubarkeit der Grundstiicke beldsst ausreichende
Potenziale fir Vegetationsflachen. Dadurch kann die Baumrodung auf 12 Stick,
davon 8 Kiefern/Fichten, beschrankt werden.

Damit wird Lebensraum und —potenzial fir Tiere weitgehend erhalten.
Aufgelockerte, durchgriinte Strukturen konnen im Ubergang zu Wald die
Lebensraumangebote erweitern. Um Ausbreitungswege von Kleintieren nicht unnotig
abzuschneiden und Tierverluste zu vermeiden, werden undurchlassige
Einfriedungen und fallendhnliche bauliche Vertiefungen und Schéchte nicht
zugelassen.

Zur Kompensation der nicht vermeidbaren Eingriffe in den Funktionsbereichen
‘Boden” und ‘Biotope” werden Ausgleichsmaflinahmen erforderlich. Fur die
Uberbauung von Boden ist eine Minderung durch Teilversiegelung von
Oberflachenbefestigungen beriicksichtigt worden. Der verbleibende Eingriff ist im
Einbeziehungsbereich aufgrund intakter Bodden nicht ausgleichbar. Hilfsweise
werden als wertgleicher Ersatz und fir einen langfristigen Bodenschutz zusatzliche
Gehdlzpflanzungen auf den Baugrundstiicken im Umfang von je einem Baum fir
jeweils 35 m2 Versiegelungsflache festgesetzt. Bei Ausschépfung der Baupotenziale
sind danach insgesamt 14 Baume, bzw. alternativ auch Straucher (max. jedoch 70
m?/ Grundsttick), im Einbeziehungsbereich zu pflanzen.

Auch die Ubrigen Naturhaushaltsfunktionen (Wasserhaushaltes, Klima) werden mit
Hilfe der Plangestaltung vor erheblichen Beeintrachtigungen geschitzt. Letztlich
mussen durch die Sorgfaltspflicht der Bauherren und -—ausfuhrenden, unter
Beachtung der einschlagigen Regelwerke, die Beeintréchtigungen der Schutzgtter
im Rahmen der Baudurchfiihrung auf das unvermeidbare Mal3 beschrankt werden.
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Fur die Umwandlung von Wald- in Siedlungsflache hat das Amt fur Forstwirtschaft
mit Bescheid vom 22.09.05 folgende Entscheidung mitgeteilt:

,cem. 8§ 8 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg erteile ich die Genehmigung
zur dauernden Umwandlung von Wald fur die Bebauung mit drei Einfamilienh&usern
entsprechend den Darstellungen des Entwurfs der Satzung Strausberg- Jenseits
des Sees vom Mai 2005.“ Die in den Nebenbestimmungen aufgefuhrten
Bedingungen und Auflagen (Hinterlegung einer Bankbirgschaft, Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Ersatzaufforstung auf einer Flache von 5.400 m?) sind vom
Eigentimer der Flache des Einbeziehungsbereichs zu erbringen. Dazu ist eine
vertragliche Vereinbarung zwischen einem Dienstleister fur Ersatzaufforstungen und
dem Eigentimer der Flache des Einbeziehungsbereichs abgeschlossen worden.
D.h., die Durchfihrung und Umsetzung der Ersatzaufforstung erfolgt durch einen
Dienstleister auf Kosten des Eigentimers der Einbeziehungsflache.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung trégt dazu bei, dass Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion vermieden werden kénnen.

7. Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Seit dem 3. August 2001 ist eine umfassende Anderung des Rechts der
Umweltvertraglichkeitsprifung in Kraft getreten, das eine erhebliche Ausweitung
UVP- pflichtiger Vorhaben vorsieht. Das Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bestimmt nun, welche Vorhaben UVP-
pflichtig sind bzw. einer Vorprifung des Einzelfalls bedurfen, wahrend das
Baugesetzbuch regelt, wie eine UVP durchzufiihren ist.

Die UVP- pflichtigen Vorhaben bzw. die Vorhaben, die einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls gem. 8 3 ¢ UVPG zu unterziehen sind, sind in der Anlage zum UVPG
aufgefuihrt. Fur sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Auf3enbereich ist ab einer
zulassigen Grundflache von 20.000 m? eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls
vorgesehen, ab einer zulassigen Grundflache von 100.000 mz ist die Durchfihrung
einer UVP Pflicht. FUr die Satzung ist weder eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls noch die Durchfiihrung einer UVP erforderlich, da die max. zulassig zu
versiegelnde Grundflache des Einbeziehungsbereichs lediglich ca. 500 m2 betragt.

8. Festsetzungen fiir den Einbeziehungsbereich

Art der baulichen Nutzung

Zur Art der baulichen Nutzung sind keine Festsetzungen notwendig, da mit der
Einbeziehung der Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil das
Zulassigkeitsrecht des § 34 BauGB zur Anwendung kommt.

Mal der baulichen Nutzung

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung sieht flr den Einbeziehungsbereich die
Errichtung von drei freistehenden Einfamilienhausern vor. Grundsatzlich kann davon
ausgegangen werden, dass das Zulassigkeitsrecht des § 34 BauGB die Umsetzung
dieser Zielstellung gewahrleistet. Da das Gebiet jedoch nicht einheitlich strukturiert
ist, soll von einer ergdnzenden Festsetzung zur max. zulassigen GRZ nach § 34
Abs. 4 Satz 2, 2.Halbsatz Gebrauch gemacht werden.
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Fir den Einbeziehungsbereich wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese leitet sich
vom Maf der baulichen Nutzung der nérdlich angrenzenden Grundstiicke ab
(Flursticke 277 und 278; vormals 219/1). Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,2
wird zum einen die bestehende Zufahrt mitberiicksichtigt (Grof3e der versiegelten
Flache: ca. 150 m?2 -teilversiegelt) sowie die Realisierung von drei
Einfamilienhdusern bei einer jeweiligen Grundstiicksgro3e von ca. 600 m?
sichergestellt.

Bauweise und Baugrenzen

Auf die Festsetzung der Bauweise kann verzichtet werden, da sich die Zulassigkeit
der Bauweise aus der bestehenden Bebauung in der ndheren Umgebung heraus
ergibt. Als Wohnbauvorhaben fligen sich nur freistehende Einzel- oder
Doppelhauser ein.

Zum Schutz der Baumbestéande wird ein Baufenster festgesetzt. Die Lage des
Baufensters ist so gewahlt worden, dass die wertvollsten Vegetationsflachen von
Bebauung freigehalten werden bzw. weitestgehend integriert werden kénnen, indem
ausreichend Spielraum zur Anordnung der drei moglichen Einfamilienh&user besteht.
Um den Vegetationsbestand in den brigen Grundstiicksbereichen weitgehend
erhalten zu kdnnen, wird folgende Festsetzung getroffen:

1. Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs.1 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ist
unzuléssig.

(834 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iber den Amselweg und die bestehende Zufahrt
Uber das Flurstuck 212. Fur die Erschlieung des Einbeziehungsbereichs ist weder
eine Neuanlage noch ein Ausbau von Verkehrsflachen erforderlich.
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Pflanzbindungsflédchen, Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz von Natur und Landschaft sowie zum Erhalt des Landschaftsbildes
werden zwei Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Stréauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese befinden sich dstlich angrenzend an
das Baufeld in Richtung des Straussees.

2. Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen sind die vorhandenen
Baume und Straucher zu erhalten und bei Abgang gem. Pflanzliste
nachzupflanzen.

(8 34 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 7 Abs. 5 BbgNatSchG)

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern, soll die Vegetation auf den
Flachen mit Pflanzbindungen dauerhaft vor Verlust geschutzt werden. Neben den
Wirkungen fir den Naturhaushalt (Waldrandstreifen) wird damit gleichzeitig das
Orts- und Landschaftsbhild aufgewertet. Die Festsetzung stellt keine unzumutbare
Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke dar und ist mit den Anforderungen
an die Wohnnutzung vereinbar.

Folgende weitere Festsetzungen werden zur landschaftsplanerischen Kompensation
getroffen:

3. Eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten ist nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
(8 34 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass das Niederschlagswasser trotz
Befestigung der Flache zumindest anteilig versickert werden kann und dem
Naturhaushalt zugefuhrt wird. Zu den wasser- und luftdurchlassigen Belagen zahlen
solche Belage, die vollstdndig bzw. in einem gewissem Umfang eine Versickerung
von Niederschlagen ermdglichen. Hierzu zahlen insbesondere mit Fugen verlegtes
Grol3steinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand-
/Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decke, durchlassige
Kunststoffbelage, Rasengittersteine oder Rasenklinker auf intensiv genutzten
Flachen (z.B. Stellplatze, Zufahrten). Bei Rasenfugen entstehen zusétzlich kleinteilig
Vegetationsflachen.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen
Befestigungen, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierungen ausgeschlossen werden.

4. Je 35 m2 versiegelter Flache ist ein Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 12/14 cm nach Pflanzenliste innerhalb der Flachen mit
Bindungen fir Bepflanzungen zu pflanzen und zu erhalten. Ersatzweise
konnen je Baum 35 m2 Strducher auch aufRerhalb der
Pflanzbindungsflachen gepflanzt werden, hdchstens jedoch 70 m2 je
Baugrundstuick.

(8 34 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m 8 7 Abs. 5 BbgNatSchG)
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Um Eingriffe in Natur und Landschaft in den Einbeziehungsbereichen zu mindern,
sollen Bdume auf den Grundstiicken gepflanzt werden, auf denen der Eingriff
verursacht wird. Neben den Wirkungen fir den Naturhaushalt werden damit
gleichzeitig das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet.

Die GréRenordnung von 35 mz2 versiegelter Flache pro zu pflanzender Baum stellt
keine unzumutbare Einschréankung der Nutzbarkeit der Grundstiicke dar und ist mit
den Anforderungen an die Wohnnutzung vereinbar.

5. Lichtschachte, Einlaufe und sonstige bauliche Vertiefungen mit
Abdeckungen mit einem Gitterstegabstand £ 16 mm sind abzudecken
oder Leitstege vor Barrieren von 3 10 cm bzw. Ausstiegshilfen
herzustellen.

(8 34 Abs. 4 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 7 Abs. 5 BbgNatSchG)

Mit dieser Festsetzung soll sicher gestellt werden, dass dem Schutz der im Gebiet
lebenden Kleintiere Rechnung getragen wird.

Festsetzungen zur Gestaltung

Zwischen den privaten Grundstiicksflachen und dem angrenzenden Wald soll die
Maoglichkeit bestehen, einen Zaun zu ziehen. Dieser soll keine optische Barriere
darstellen, um den offenen Ubergang zwischen Landschaft und privaten
Grundstuicksflachen zu erhalten. Folgende Festsetzung wird dazu getroffen:

6. Einfriedungen sind als Hecken oder sockelfreie Zaune zu erstellen.
(8 34 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO)

Weiterhin werden mit dieser Festsetzung die Ausbreitungswege wild lebender
Kleintiere nicht abgesperrt. Die Festsetzung dient somit auch dem Schutz wild
lebender Kleintiere.

Pflanzenliste flr den Einbeziehungsbereich

B&ume Acer platanoides Spitz- Ahorn
Betula pendula Sand- Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Trauben- Eiche
Tilia cordata Winter- Linde
Stréucher Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa spec. Wildrosen (Sonne /lichter Schatten)
canina Hunds-Rose
rubiginosa Wein-Rose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Straucher Carpinus betulus Hainbuche
als Hecken  Quercus petraea Trauben- Eiche
geeignet Tilia cordata Winter- Linde
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9. Hinweise

9.1 Im Plangebiet findet die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg Anwendung.

9.2 Im Plangebiet finden die Satzungen der Stadt Strausberg Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) und die Niederschlagswassersatzung
Anwendung.

9.3 Im Geltungsbereich befinden sich mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale.

9.4 Eine Kampfmittelbelastung des Satzungsgebietes kann nicht ausgeschlossen
werden. FiUr Bauvorhaben ist eine Munitionsfreigabebescheinigung in
Abstimmung mit dem Landkreis Markisch- Oderland beizubringen.

10. Auswirkungen auf den kommunalen Finanzhaushalt

Ein finanzieller Aufwand aufgrund der Satzung ist fir die Stadt Strausberg nicht zu
erwarten.

11. Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

Gesetz Uiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) vom 20. April 2004 (GVBI.
Bbg. | S.106).

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

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. | S. 137)
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12. Verfahren

Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Der Aufstellungsbeschluss sowie die Verfahrensdurchfihrung wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am  22.05.03 gefasst. Die Bau- und
Umweltausschussmitglieder befirworteten am 04.01.05 die Uberarbeitung der
Planunterlagen sowie die ¢ffentliche Auslegung der Satzung.

Birger- und Tréagerbeteilung

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer
Erdrterungsveranstaltung bzw. Burgerversammlung am 24.05.05 statt. Die
Anregungen und Hinweise, die zu keiner Anderung von Festsetzungen fihrten, sind
im Protokoll der Erorterungsveranstaltung niedergelegt worden.

Gemal § 4 Abs.1 BauGB wurden 43 Behorden und Stellen, die Tréager oOffentlicher
Belange sind, mit Schreiben vom 01.06.05 tber die 6ffentliche Auslegung informiert
und um schriftliche Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

Offentliche Auslegung
Die Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung wurde vom 13.06.05 bis einschlief3lich
13.07.05 offentlich ausgelegt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen abgegeben
worden, die zur Anderung der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
,Strausberg- Jenseits des Sees* fiihren. Auch sind keine Anderungen der
ergadnzenden Festsetzungen fur den Einbeziehungsbereich der Satzung erforderlich.
Den vorgebrachten Hinweisen soll teilweise gefolgt werden, sie stellen jedoch keine
Anderungen sondern Erganzungen bzw. redaktionelle Anderungen/Korrekturen dar.

Abwaqgungs- und Satzungsbeschluss

Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss fur die Klarstellungs- und
Erganzungssatzung gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB ,Strausberg- Jenseits des
Sees" ist in der Stadtverordnetenversammlung am 15.12.2005 gefasst worden.

13. Sonstiges

Plangrundlage und zeichnerische Darstellung

Als Plangrundlage dienen digitale Vermessungsunterlagen. Es wird bestatigt, dass
die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit der Darstellung in der
Liegenschaftskarte nach dem Stand vom 31.03.03 Ubereinstimmen.
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