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Fruhzeitige Burgerversammiung zum
Bebauungsplan Nr. 42/08 ,,Wohngebiet an der FlieBstra3e”
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1. Lage im Stadtgebiet
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1. Lage im Stadtgebiet

«  Gemarkung Strausberg, Flur 12
« Geltungsbereich grenzt

« im Osten an die ehemalige Gleistrasse der
Strausberger Eisenbahn,

« im Stden bilden Teilflachen der Flurstiicke 670, 674,
695, 696 und 2450 die Grenze,

« im Westen wird das Plangebiet durch die FlieBstralBe
sowie durch die Flurstiicke 642, 653, 655, 656 und 670
begrenzt und

* im Norden bilden die Flursticke 522, 3157 und 3158
sowie Teilflachen der Flurstiicke 516, 517 und 2451 die
Grenze des Geltungsbereichs

« Eigentumsverhaltnisse: im wesentlichen Stadt
Strausberg + Wasserverband Strausberg Erkner

« Verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber das 6ffentliche
StraBennetz. Die FlieBstraBe ist von der Berliner StraBBe
uber die ElisabethstralBe an das regionale
Verkehrswegenetz angeschlossen.

11.10.2016
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Luftbild mit Geltungsbereich
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1. Nutzung

« Vergangenheit: Konversionsliegenschaft mit
angeschlossenem Eisenbahnnetz

« Heute: tlw. unzugangliche Brachflache mit [ickigem
Pionierwald, keine Gebaude oder Ruinen, Reste der
alten Schienenanlage in Form von Schotter und
Schuttablagerungen vorhanden

* Nutzung: eingeschrankt moglich, da teilweise umzaunt

« Ziel: Wiedernutzbarmachung und Entwicklung eines
Einfamilienhausgebietes

Luftbild mit Geltungsbereich
11.10.2016 5



2. bauplanungsrechtliche Situatio_
und bisheriges Verfahren

FNP-Ausweisung: e 73" ]I{ > e

«  Grinflache — Parkanlage

« faktisch kein Baurecht fir Wohnen
vorhaben

- Bebauungsplanaufstellungserfordernis
vorhanden wenn, etwas anderes als eine
Grinflache / Parkanlage entwickelt werden
soll

Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg aus dem Jahr 2002
11.10.2016 6



2. bauplanungsrechtliche Situation
und bisheriges Verfahren
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+ Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigtem Verfahren gefasst

*Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung (Planungsanzeige)

*Voranfrage zur Vereinbarkeit der Planung mit dem Landschaftsschutzgebiet Strausberger und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet

«Brunnengalerie des WSE stand der Uberplanung lange Zeit im Weg > zwischenzeitlich aufgegeben > Uberplanung nun méglich

*Aufnahme von weiteren Flurstlicken in den Geltungsbereich, daher Wiederholung der Planungsanzeige

*Wiederholung der Voranfrage auf Zustimmung der Planung mit dem Landschaftsschutzgebiet Strausberger und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet

«Uberarbeitung des stiadtebaulichen Konzeptes

*Durchfihrung von notwendigen Gutachten (Natur- und Artenschutz, Schallimmissionen...)

11.10.2016
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3. stadtebauliches Entwicklungskonzept
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« 57 Einfamilienhausgrundstiicke
* @ GrundstlicksgréBe 600 — 800 m?2
* RingerschlieBung als offentliche Verkehrsflache

«  Art der baulichen Nutzung: allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
— Zulassig Nutzung:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

— Unzulassige Nutzungen sind Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stbrende
Gewerbebetriebe,

3. Anlagen far Ve_rwaltungen’ Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Stand 01/2016)

11100016 4. Gartenbaubetriebe, 8
Tankstellen.
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3. stadtebauliches Entwicklungskonzept
B

MaB der baulichen Nutzung: GRZ 0,25 / >
- Uberschreitungs-GRZ fiir Nebenanlagen: 'y X

max. 50 % b S
C oL : Y,
Geschossigkeit: max. Il (inkl. Dach) o>

« Max. Anzahl der WE / Gebaude: 2
Interne verkehrliche ErschlieBung:

— Interne ErschlieBung als oOffentliche :
Verkehrsflache die nach Erstellung und
Abnahme in das Eigentum der Stadt V4
Strausberg Gbernommen wird \

— FuBwegeverbindung zur ehemaligen I
Gleistrasse und angrenzenden Brachflache
wird offen gehalten

Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Stand 01/2016)
11.10.2016 9
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4. floristische-faunistische Kartierung

*  Durch Fachburo Natur+Text im Zeitraum April bis Juli 2016 durchgeflhrt

«  Kartierung umfasste
— Erfassung von Brutvégeln
— Bestandaufnahme der Reprilfauna (insbesondere Zauneidechsen)
— Bestandsaufnahme Herpetofauna (Amphibien)
— Durchfihrung einer Biotop- und Nutzungstypenkartierung

11.10.2016 10
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4. floristische-faunistische Kartierung

Ergebnis Brutvogel:
* 6 Begehungstermine von April
bis Juni (Brutzeit)

« Normalausstattung an
Brutvdgeln in Siedlungsnahe
wurde erfasst

-> nur ungefahrdete Arten kartiert

Legende

|:| Untersuchungsgebiet
O Brutvogelrevier
Brutvogelrevier mit Rote Liste Status

O ungefahrdet
Natur+Text (2016): =

Nachgewiesene Brutvogelreviere . g ¢ e () RLBerlin:3
11.10.2016 ' ‘ 11
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Ergebnis Reptilien
(Zauneidechse):

«  Begehungstermine von April bis
Juli 2016

« europaweiten Schutzstatus und
streng geschiitzte Art BArtSchV
in Deutschland

« Nachweis Uberwiegend in den
Randbereichen mit optimaler
Vegetation flr diese Art

« Existierende Beeintrachtigun-
gen durch die bestehende
Siedlungsnédhe sowie jagende
Katzen und die zahlreichen
ausgefihrten Hunde mindern die
Lebensraumeignung des
Geltungsbereiches flr die
Zauneidechsen betrachtlich.”

| Nachweise
Art, Bemerkung

Zauneidechse, weiblich

@ Zauneidechse, subadult
() Zauneidechse

Natur+Text (2016): Nachweis von Reptilien
11.10.2016

|:| Untersuchungsgebiet
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4. floristische-faunistisch
o~

5

Kartierung

.."b
Ergebnis Amphibien:

* 4 Begehungstermine zwischen
April und Juli 2016

«  Untersuchung des Geltungs-
bereichs und des angrenzenden
Igelpfuhls

« Nachweis von zwei
Amphibienarten (nach FFH-RL
und BArtSchV geschutzt), mit
jeweils geringer Eignung als
Laichhabitat

- Es handelt sich dabei héchst-
wahrscheinlich um wandernde
Tiere aus dem Igelpfuhl

5 Nachweise

o Art
Teichfrosch
A Erdkrote
Natur+Text (2016): ) ; e
Nachweis von Amphibien Lol & | e : [ ] Untersuchungsgebiet

11.10.2016
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Ergebnis

Biotop- und Nutzungstypen:

«  Begehungen zwischen Mai und
Juli 2016

« als anthropogen Uberpragt
eingestuft

«  Sukzessionsgehdlze in Form
von Gebtischen und Gehdlz-
gruppen

* Ruderale und / oder eutrophe
Gras- und Staudenfluren
vorhanden

- Keine grundsatzlich geschutzten
Biotope gem. § 30 BgbNatSchAG
nachgewiesen

- Schutzstatus des Biotops Igelpfuhl
bleibt erhalten

Natur+Text (2016):
Biotop- und Nutzungstypen

11.10.2016
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|:| Ruderalfiuren
|:| Feucht- u. Frischgriinland

- Grinlandbrachen u. Staudenfluren

[:] Gebusche u. Baumgruppen

- Wialder u. Forsten

I:] Gewerbe- u. Gemeinbedarfsfidc

Verkehrsflichen

- unversiegelte Wege und Stege

Graben

|:| Untersuchungsgebiet

Biotop- und Nutzungstypen

hen
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5. Immissionen

Auszug Gutachten:

« ,Die geltenden Immissionsrichtwerte werden zur Tageszeit an
den maBgeblichen Immissionsorten [...] eingehalten bzw.
unterschritten. Die Unterschreitungen betragen mind. 5 dB. Zur
Nachtzeit gehen von dem Betriebsgeldnde keine wesentlichen
Schallimmissionen aus.

*  Kurzzeitige Gerduschspitzen, die die geltenden
Immissionsrichtwerte um mehr als 30dB uberschreiten sind nicht
zu prognostizieren.

»  Von einer relevanten Voorbelastung durch weitere Anlagen [...] ist
nach Inaugenscheinnahme vor Ort nicht auszugehen, sodass eine
unzuldssige Uberschreitung der geltenden
Immissionsrichtwerte in der Gesamtbelastung nicht zu
prognostizieren ist.”

-35 >35-40 >40-45 >45-50 >50-55
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

Immissionsrichtwerte in dB(A) nach TA Larm
Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

11.10.2016 15



STADT E
STRAUSBERG

5. Wasserschutzgebiet

«  Lage im Wasserschutzgebiet . ik # ey
Strausberg Schutzzone Il A g 4 N
- Antrag auf Befreiung von den ~1//
besonderen Anforderungen im
Wasserschutzgebiet nach § 52

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
gestellt.

. Befreiung vom 24.07.2015 liegt vor.
Unter MaBgabe mehrerer Auflagen,
im wesentlichen
— zur maximal zuldssigen
Versiegelung (GRZ=0,25)
— keine vertikalen
Erdwarmeanlagen und
— keine Brunnen
kann das Verfahren fortgeflihrt
werden.

X
o |: ﬁ HF;X‘.I(}' AA - A
Auszug aus der Ubersichtskarte der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Strausberg vom 31 .07.%(6);1 2

11.10.2016



5. Landschaftsschutzgebiet

. Zustimmungsverfahren zu den
Schutzzwecken und Bestimmungen far
das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
Strausberger und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet muss gestellt werden.

. Voranfrage auf Zustimmung wurde bereits
2008 durchgefluhrt und die Zustimmung
zur Errichtung von Einfamilienhdusern mit
den Schutzzwecken bestétigt.

. Wiederholung der Voranfrage lauft derzeit.

. Die Ergebnisse werden in die Planung mit
einflieBen.

11.10.2016
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i Landschaftsschutzgebiet
Strausberger und Elumenthaler
Wald-und Seengebiet

Strausberger Sand
und Barmnimhanglandschz

Auszug aus dem Kartendienst des Bundesamtes fir Naturschutz zum
Schutzgebietstyp Landschaftsschutzgebiet [Stand 29.09.21071 6]
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6. Sonstige Informationen und Hinweise

Altlasten

« Nach Kenntnisstand der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde (UABW/uB) befinden
sich keine Altlast- und Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich. Es wird die Beprobung des
Bodens in Abstimmung mit der uABW/uB empfohlen.

Verkehrsbelastung

« Im Rahmen der Planung sollte gepruft werden, ob die jetzige Anbindung der FlieBstraBBe an die
ElisabethstraBBe den zukUlnftigen zu erwartenden Fahrzeugverkehr bewaltigen kann [uABW, uB].

*  Wird noch beauftragt.

Abfallentsorgung
«  Wird Uber den regionalen Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland (EMO) durchgefihrt werden.

Trink- und Abwasser
«  Erfolgt Uber das offentliche Netz.

Strom
« Die Stromversorgung ist Gber die Stadtwerke Strausberg gesichert.

11.10.2016 18
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7. Planungsalternativen

...Bereichsentwicklungsplanung HegermuhlenstraBe (1995)

« BEP floss in die FNP-Aufstellung ein

« Ziel war die Zufuhrung der ehemaligen militarischen Liegenschatft in
eine zivile Nutzung und die Einbindung in das vorhandene
Stadtgeflige

«  Planung geht jedoch auch von Erhalt und Umnutzung diverser
Gebaude aus, welche heute nicht mehr existieren.

...FNP-Ausweisung (2002)
setzt die Entwicklung einer Parkanlage fest

...Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK, 2008)
INSEK (2008): ,Das Ziel der Stadt Strausberg ist es vielféltige
Wohnangebote bereitzustellen.”

...Ubergeordnete Zielvorstellungen:
*  Bund: Innenentwicklung geht vor AuBBenentwicklung

- Spannungsfeld vorhanden, jedoch hat sich die BEP uberholt
und das Ziel der Einbindung der Liegenschaft in

das Stadtgeflige wird auf anderem Weg B Unutzung
entsprochen B Urnnutzung / Abriss
B Abriss

11.10.2016 19
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8. weiterer Verfahrensverlauf

geit | Durchfihrung von notwendigen Gutachten (Natur- und Artenschutz, Schallimmissionen...)
04/2016

 Fruhzeitige Burgerinformationsveranstaltung
» Frihzeitige Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
Ab | « Auswertung der friihzeitigen Behdrden-/Offentlichkeitsbeteiligung
10/2016 « Erarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs

» Beschluss der SVV Uber die Durchfiihrung der formellen Tragerbeteiligung

 Durchflhrung der formellen Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
12017 ¢ Auswertung der Behdrdenbeteiligung

* Erarbeitung des Offenlageexemplars

» Abschluss des Stadtebaulichen- und ErschlieBungsvertrags mit dem Vorhabentrager
 Offenlagebeschluss durch die SVV der Stadt Strausberg
 Offentliche Auslegung (1 Monat) nach § 3 Abs. 2 BauGB
112017« Ausarbeitung des Satzungsexemplars und der Planbegriindung
* Einholung der Zustimmung mit dem LSG

12017 » Satzungsbeschluss durch die SVV der Stadt Strausberg und Bekanntmachung im Amtsblatt

Anschiie- © Berichtigung des Flachennutzungsplans der Stadt Strausberg

Bend

11.10.2016 20
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