STADT STRAUSBERG

Bebauungsplan Nr. 42/08
“Wohngebiet an der FlieBstraBe”

Begriindung

Vorentwurf
02.05.2019

Stadtverwaltung Strausberg
Fachgruppe Stadtplanung
HegermihlenstralRe 58
15344 Strausberg

Planerstellung:

GfP

Gesellschaftfur Planung
Umwelt - Stadt - Architektur






Bebauungsplan Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRBstralle” der Stadt Strausberg
Vorentwurf fir die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB

Inhaltsverzeichnis
I PLANUNGSGEGENSTAND ... 3
1 Anlass und ErforderliChKeit....... ..o 3
2 Beschreibung des Plangebiets........ccooooiiiiiiiiiii 3
2.1 Geltungsbereich und EigentumsverhaltnisSse. ..........cccccoeiiiiiiiiiie e 3
2.2 Flachennutzung und stadtebauliche EiNOrdnung...........cccccviiiieeie e 4
2.3 VerkehrsanbiNAUNG..........ooooi o a e e e 5
2.4 Ver- UNA ENESONQUNG ...ooeiiiiieeiee ettt e e e e ettt e e e e e e e e ettt e e e aaeeessannnnnneeeaeaeeeaanns 5
2.5 GemeinbedarfSeiNfiChtUNGEN .........ooii i 6
2.6 Natur, Landschaft und UmMWelL.............ccuiiiiiiiiiiiiie e 6
2.7  Altlasten- und Kampfmittelbelastung..........cccccoooiiiii e 6
2.8 Boden- und BaudenKmMalE ...........ooiuiiiiiiiiie e e e e e e e 7
3 PlanungSbiNnAUNQEN ......cooiiie e 7
3.1 Planungsrechtliche AusSgangSSItUALION .............evieiiiirieeiiiiee e 7
3.2 Landes- und Regionalplanung ............uuviiiiie oo e e e e 7
3.3 FIAChenNnUIZUNGSPIANUNG ...eeeeiiieec e a e e 8
3.4 LandschaftSPlanung ..........eeeiiiiie e e e 9
3.5 SCRULZGEDIGLE ... 10
3.6 Bebauungsplane der Umgebung...........cooooiiiiiiiiiiiie e 12
3.7 Stadtebauliche Rahmenplane ... 12
3.8 Fachgutachten und KONZEPLE ... 13
3.9 Sonstige PlanungshindUNgEN............ooioiiiiiiiii e 15
I PLANINHA L T e e e e eanas 17
4 PlanUNQSKONZEPT ...uuii e 17
4.1 Entwicklung der PlanungsUberlegungen............c.eevveeeeiiiiiiiieeciee e 17
4.2 StadtebauliChes KONZEPL. .......uieiieeiieii et 18
5 PlanNTeSISEIZUNGEN ... 19
51 Art der baulichen NULZUNG ........ouviiiiiee e 20
52 Mafd der baulichen NULZUNG .......ooviiiioiiecee e 20
5.3 BAUWEISE ...ttt ettt e e e e e e anes 21
5.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen..............c.ccccveveveeneneee., 21
55 Grof3e der BaugrUNASLUCKE .......coiiii i e e ee e 22
5.6  VerkehrsflAChEN ........ooi i 23
5.7 GIUNFIACNEN ... e ebae e 23
5.8 Griunfestsetzungen und Mal3hahmen zum Schutz von Natur und
= T (=T od o = | 1 U SUPRERRR 24
5.9 GestalteriSChe FESISELZUNG .......uii it 25
L0t IO T 1 = 4 £ =SSP 26
5,11 WaldumWandIUNG ......c..oooiiiiiiiiiiieee ettt e e e e e ettt e e e e e e e e e e nabraaeeeeas 26
5.12 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen..............c.cceeeeeeeieeieeeeeeceee e 27
5.13  StAdtebaUIICNEr VEIMIAQ ... ciiiiiiiiie ittt e e 27
6 Flachenbilanz............cco 28
11 UMWELTBERICHT ..o 29
v AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS ... 30
7 Auswirkungen die ortlichen Gegebenheiten..........cccciiiiiiiiiiin, 30



Bebauungsplan Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRBstralle” der Stadt Strausberg
Vorentwurf fir die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte NUtZUNGEN ... 30
7.2 Auswirkungen auf GemeinbedarfsSnutzungen ... 30
7.3 Auswirkungen auf den VErkehr ... 30
7.4  Auswirkungen auf die Ver- und ENtSOrgUNQ .......ccvvveiieeeeeiiiiciiiieree e e e eeninneeeeee s 31
7.5 Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt.............cccccoiiiiiinieeiie, 31
8 SONSEIGE AUSWITKUNGEN L.uviiiiiie e e e e e et e e e e e e e e aeaaann e e e e eeeees 31
8.1 Bodenordnende MalRnahnmen..............eeiiiiii e 31
8.2 Kosten und FINANZIEIUNG........ueiiiiieie ettt e e 31

\% VERFAHREN .o 32
9 VerfaNrenNSart ... 32
10 VerfahrenSSCRIITLE ... e 32
10.1 Planungsanzeige nach § 1 AbS. 4 BaUGB..........ccccocviiiiiiiiiiee e 32
10.2 Aufstellungsbeschluss nach 8 2 Abs. 1 BaUGB...........ccccoccuvieiiiiiiiee e 32
10.3  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB..............cccceeveueee.. 32
10.4 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ........cccccooviiiiviiiiiiiennns 35

VI RECHTSGRUNDLAGEN ..o 36

VI ANLAGEN L. 37
1 Textliche Festsetzungen und Hinweise



Bebauungsplan Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRBstralle” der Stadt Strausberg
Vorentwurf fir die friihzeitige Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB

Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. An-
lass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRstral3e” ist die
Absicht der Grundstiickseigentiimer, die jahrelang brachliegenden Flachen in eine neue Nut-
zung zu fuhren. Aufgrund der erhéhten Nachfrage nach Wohnbauland sowie der vorhandenen
Infrastruktur und der bereits von Wohnbebauung gepréagten Umgebung soll das Plangebiet als
Wohnbauflache entwickelt werden. Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans bildet
ein stadtebauliches Konzept, welches die Entwicklung von 45 Einfamilienhausern mit der da-
zugehorigen Erschlielung vorsieht.

Da die Flache derzeit planungsrechtlich als Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35 BauGB zu beur-
teilen ist, soll durch das Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Realisierung des Wohnbauvorhabens geschaffen werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat am 09.03.2017 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes 42/08 “Wohngebiet an der Flie3stra3e” gefasst. Die
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 2 Abs. 4 BauGB im Regelverfahren mit Durch-
fuhrung einer Umweltprifung, indem die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
des geplanten Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB mit
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubaren Grundsticksflachen und Verkehrsflachen
festgesetzt werden.

Da der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg ent-
wickelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaid § 8 Abs. 3
BauGB geandert werden. Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans wurde am 09.03.2017 gefasst.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das ca. 4,4 ha groRe Plangebiet liegt in der Stadt Strausberg. Strausberg liegt ca. 35 Kilometer
ostlich von Berlin und gehort damit zum Berliner Ballungsraum. Mit ca. 26.800 Einwohnern
(Stand: 31.12.2017) ist Strausberg die gro3te Stadt im Landkreis Markisch-Oderland im Land
Brandenburg und tbernimmt als Mittelzentrum fir das Umland wichtige Versorgungsfunktio-
nen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRstral3e” befindet sich
unmittelbar sudlich der Strausberger Innenstadt. Im Norden wird es durch die stdlichen Flur-
stiicksgrenzen der StraRenrandbebauung an der Elisabethstral3e, im Osten durch die ehema-
lige Gleistrasse der Strausberger Eisenbahn begrenzt. Im Siiden bildet das Betriebsgelande
des Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE) die Grenze des Plangebietes. Im Westen
wird das Plangebiet durch die westliche Grenze der anschliel3end befestigten Verkehrsflache
(FlieRstralRe) sowie durch die Flurstiicke 642, 653, 655, 656 und 670 der Flur 12 begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 518-520, 522, 530-541,
557, 642-645, 647-652, 654-656, 671-673, 3026, 3027, 3157 und 3158 in Ganze und Teile der
Flursticke 516, 517, 670, 674, 675, 695, 696, 2450 und 2451 der Flur 12 der Gemarkung
Strausberg.
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Das Plangebiet befindet sich im Wesentlichen im Eigentum des Wasserverbandes Strausberg-
Erkner und teilweise im Eigentum der Stadt Strausberg. Ein Flurstiick im Norden ist im Eigen-

tum Dritter.
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Abb.1 : Ubersicht Geltungsbereiche und Eigentumsverhaltnisse, ohne MafRstab

Quelle: Stadtverwaltung Strausberg, 2017

2.2 Flachennutzung und stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet umfasst Konversionsflachen, die in der Vergangenheit als Industriestandort
genutzt wurden. Seit der Aufgabe der Nutzung liegt das Gelande brach. Lediglich die Reste
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der ehemaligen Schienenanlage (Schotter sowie Schuttablagerungen) weisen auf die vergan-
gene Nutzung hin. AuRerdem war auf dem Gelande eine Brunnengalerie des Wasserverban-
des Strausberg-Erkner installiert, die mittlerweile aufgegeben und verflllt wurde.

Das Gelande wird gegenwartig vorrangig zur Erholungs- und Freizeitgestaltung, u.a. zum Aus-
fuhren von Hunden, genutzt. Die Nutzung wird teilweise durch Einzaunungen eingeschrankt.
Zudem finden sich diverse Mullablagerungen und Gartenabfélle im Gebiet.

Im Osten grenzt an den Planbereich eine ehemalige Gleistrasse, die kinftig als kombinierter
Geh- und Radweg entwickelt werden soll, sowie das ehemalige Gelande der Sowjetarmee,
die sog. WGT-Liegenschaft (Westgruppe der Truppen). Die ehemalige WGT-Liegenschaft wird
gegenwartig nicht genutzt und liegt brach. Der nérdliche Bereich der Liegenschaft soll zeithah
als Wohnbauflache entwickelt werden. Die Stadt strengt dazu in Zusammenarbeit mit dem
Eigentimer ein Bebauungsplanverfahren an. Zum sudlichen Bereich kénnen derzeit noch
keine Aussagen getroffen werden, da die Flache bis zum Jahr 2020 mit einer Fordermittel-
sperrfrist belegt ist. Unabhéngig davon ist diese Flache im Flachennutzungsplan der Stadt
Strausberg als Wohnbauflache und gemischte Baugebiet dargestellt. Die im FNP dargestellte
Flachennutzung entspricht weiterhin weitestgehend der Entwicklungsabsicht der Stadt Straus-
berg.

Im Norden grenzt an den Planbereich ein Wohngebiet, das von Einfamilien- und Doppelhéau-
sern gepragt ist. Das Wohngebiet erstreckt sich in westliche Richtung bis zur August-Bebel-
Stral3e. Vereinzelt sind im Nordosten Gewerbebetriebe angesiedelt, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Im Suden grenzt der Planbereich an das Gelande des Wasserverbandes Strausberg-Erkner
(WSE). Der WSE betreibt am Standort ein Wasserwerk. Stdwestlich liegt ein Graben (Flur-
stiick 698/1), der an das Plangebiet anschlie3t. Es handelt sich hierbei um einen Auslaufer
des Igelpfuhls. Ostlich des Wasserwerkes grenzt ebenfalls ein Wohngebiet, das von Einfami-
lien- und Doppelhdusern gepragt ist.

2.3 Verkehrsanbindung

Strausberg liegt verkehrsgtinstig an der Autobahn A10 (6stlicher Berliner Ring) und der Bun-
desstral3e B1/5. Die verkehrliche ErschlieRung der geplanten Wohnbauflachen schlief3t an das
bestehende Uberdrtliche und 6rtliche StralRennetz an. Am westlichen Rand des Plangebiets
verlauft die Flie3stralBe, die das Plangebiet an die ElisabethstraRe im Norden, die Krumme
Stral3e im Westen und die Stralle Am Wasserwerk im Suden an das 6rtliche Stral3ennetz an-
binden. Die Anbindung an Ubergeordnete ErschlieBungsstralen erfolgt Gber die Berliner
Stral3e im Westen oder die Hegermihlenstraf3e im Osten.

Zudem befindet sich in direkter Umgebung zum Plangebiet der S-Bahnhof Strausberg Stadt
(S5: Spandau - via Berlin - Strausberg Nord). Der S-Bahnhof ist weniger als 1 km vom Plan-
gebiet entfernt. Die nachstgelegene StralRenbahnhaltestelle Strausberg, Elisabethstr. (Tram
89: Lustgarten — S-Bahnhof Strausberg) ist weniger als 500 m entfernt. AuRerdem verkehrt in
der HegermuhlenstralRe ein Bus (Bus 931: Altlandsberg - Stadtzentrum Strausberg).

2.4 Ver- und Entsorgung

Die Abfallentsorgung wird Giber den regionalen Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland (EMO)
durchgefihrt werden.

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt Uiber das 6ffentliche Netz.
Die Stromversorgung ist Uber die Stadtwerke Strausberg gesichert.

Das Regenwasser soll entsprechend der Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg
vorrangig auf den Flachen dezentral versickert werden, auf denen es anfallt.
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Die Energieversorgung (Gas- oder Fernwarme) wird im weiteren Verlauf des Verfahrens ge-
klart.

2.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Umgebung des Plangebietes weist ein breites Angebot an sozialen Infrastruktureinrich-
tungen auf. Die Kita am See in der Weinberstral3e liegt weniger als 500 m, die Kita Sonnen-
schein in der Artur-Becker-Stral3e ca. 1,9 km entfernt vom Plangebiet. Die Hegermuhlen-
Grundschule mit integriertem Hort befindet sich weniger als 500 m entfernt in der Hegermuh-
lenstral3e. Das Theodor-Fontane-Gymnasium in der August-Bebel-Stral3e ist ebenfalls weni-
ger als 500 m entfernt.

2.6 Natur, Landschaft und Umwelt

Strausberg liegt inmitten einer seen- und waldreichen Landschaft, welche eiszeitlich gepragt
ist. Besonders landschaftspragend sind dabei zwei westlich der Stadt befindliche eiszeitliche
Rinnen, die heute von Sud nach Nord verlaufende Seenketten bilden. Der Stadtkern liegt am
Ostufer des Straussees, des gréRten der umliegenden Seen, zu denen noch der Botz-, der
Ihland- und der Fangersee zahlen.

Das Hoéhenland der Stadt gehort zur Ostbrandenburgischen Platte. Die im dstlichen und nord-
ostlichen Brandenburg gelegene Ostbrandenburger Platte bildet einen Ausschnitt aus der
Jungmoranenlandschaft des nordostdeutschen Flachlandes. Sie umschliel3t zu etwa gleichen
Teilen Formen und Ablagerungen des Brandenburger und des Frankfurter Stadiums, die teil-
weise eng miteinander verzahnt sind. Laut der aktueller Bodeniibersichtskarte (BUK 300) des
Landesamtes flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg aus dem Jahr 2016 befinden
sich im Plangebiet Gberwiegend Braunerden, z. T. aus durch Tonverarmung gepragtem Sand
Uber Schmelzwassersand. Die dominierende Bodenart wird als Sand angegeben.?

In Bezug auf die Landschaftspragung kann das Plangebiet als anthropogen tberpragt einge-
stuft werden. Im Plangebiet haben sich vorwiegend Ruderalfluren, Feucht- und Frischgrin-
land, Gebiische und Baumgruppen sowie Walder und Forsten etabliert. Teilweise ist ein Pio-
nierwald mit Robinie, Birke und Pappel sowie noch vereinzelten Offenflachen (vor allem im
sudlichen Bereich) entstanden. Insgesamt wurde eine Flache von 22.845 m2 als Wald i.S.d.
Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG Bbg) eingestuft. Auf den stidwestlichen Flur-
stiicken (642, 643, 656, 655) befindet sich ein Graben. Der Graben weist eine sehr steile Ufer-
bdschung und einen geringen Wasserstand (max. 15-20 cm) auf. Partiell fallt der Graben ganz-
lich trocken.

Weitere Aussagen zu den drtlichen Gegebenheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.7 Altlasten- und Kampfmittelbelastung

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Altlast- und Altlastenverdachtsflachen im
Geltungsbereich. Auch ein Verdacht auf Kampfmittelbelastung ist nicht bekannt.

Das Baugrundbiro Wenzel, das im Jahr 2016 eine Baugrunderkundung? fir die Verlegung
des Trinkwasserkanals aus dem Plangebiet durchfiihrte, untersuchte u.a. die Kontamination
ungebundener Tragschichten. Die Proben wiesen Materialien der Einbauklasse 1 (einge-
schrankter offener Einbau) auf. Eine Bodenbelastung durch Altlasten und Kampfmittel wurde
nicht nachgewiesen.

1 LBGRB: Fachinformationssystem Boden, Bodeniibersichtskarte BUK300, abrufbar unter: http://www.geo.bran-
denburg.de/boden, Zugriff am 18.12.2017.

2 Baugrundbiiro Wenzel: Ingenieurgeologisches Streckengutachten fiir das geplante Bauvorhaben Trinkwasserka-
nal in Strausberg FlieBstral3e, Stand: 03.05.2016.
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Im Rahmen der Behordenbeteiligungen gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behdrden und Trager offentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. diesbeziglich zu auzern.

2.8 Boden- und Baudenkmale

Hinweise auf das Vorhandensein von Boden- und Baudenkmalen im Plangebiet liegen nicht
VOor.

Nach dem "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff.) bestehen folgende Verpflichtungen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben Stein- oder Metallgegenstande Knochen o.a. ent-
deckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bran-
denburgischen Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum an-
zuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Ent-
deckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige auf Ver-
langen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch darliber hinaus in unveréandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs.
3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Im Rahmen der Behordenbeteiligungen gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behorden und Trager offentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. diesbeztiglich zu duf3ern.

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet gehort zu einer ca. 13 ha gro3en zusammenhangenden innerstadtischen Frei-
flache, die von Bebauung umgeben ist. Planungsrechtlich lasst sich das Plangebiet als Au-
Renbereich (8 35 BauGB) im Innenbereich (8 34 BauGB) einstufen. Fir die Realisierung des
Wohnbauvorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele und Grundséatze der Raumordnung werden im Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (LEP B-B, rechtswirksam seit 15. Mai 2009) aufgezeigt. Die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung teilte mit Schreiben vom 03.11.2015 mit, dass die Planung mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist. Ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung ist zum derzei-
tigen Planungsstand nicht erkennbar.

Fur den Anderungsbereich sind dabei folgende Ziele und Grundsatze relevant:

= Ziel 2.9 LEP B-B (die Stadt Strausberg erflillt die Funktion eines Mittelzentrums)

= Ziel 4.5 Abs. 1 Ziff. 2 LEP B-B (Lage des Plangebietes innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung gemaR Festlegungskarte 1; die Entwicklung von (Wohn-) Siedlungsflachen ist
hier grundséatzlich méglich; dem fachrechtlich gebotenen Freiraumerhalt ist auch innerhalb
des Gestaltungsraumes Siedlung Rechnung zu tragen)

= Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro 2007 (Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Frei-
raume fir die Erholung)
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= Grundsatze 8§ 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4. LEP B-B (vorrangige Nutzung von
Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang
von Innen- vor AuRenentwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen, Entwicklung
verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmi-
schung).

Nach den zeichnerischen Darstellungen in der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plan-
gebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Der Gestaltungsraum Siedlung ist der auf
der Ebene der Raumordnung festgelegte Bereich, in dem die kinftige Siedlungsentwicklung
konzentriert werden soll. Zur Binnendifferenzierung des Gestaltungsraumes Siedlung haben
die Kommunen groR3e Spielraume. Die beabsichtigte Festsetzung von Wohnbauflachen ist hier
grundsatzlich moglich. Auch innerhalb des Gestaltungsraumes soll dem fachrechtlich gebote-
nen Freiraumerhalt Rechnung getragen werden. Der Grundsatz der Raumordnung aus 8§ 5
Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fir die Er-
holung ist daher bei der weiteren Konkretisierung der Planung im Rahmen der Abwagung an-
gemessen zu berticksichtigen. Die Grundsatze der Raumordnung aus 8 5 Abs. 2 und 3 LEPro
2007 sowie aus 4.1 LEP B-B zur vorrangigen Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen wer-
den bei der Planungsabsicht beriicksichtigt.

Neben der Beachtungspflicht bestehender Ziele der Raumordnung sind in Aufstellung befind-
liche Ziele der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berlicksichtigen
bzw. in die Abwagung einzustellen (vgl. § 3. Abs. 1 Nr. 4 ROG). Aktuell befindet sich der Lan-
desentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) in Aufstellung. Mit seinem Inkrafttreten wird
er den LEP B-B ablésen. Dann werden modifizierte Ziele der Raumordnung gelten.

Folgende in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind fir den Planbereich beson-
ders relevant und als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwégung zu bertck-
sichtigen:

= Ziel Z 3.5 LEP HR: Strausberg erflllt im Zentrale-Orte-System die Funktion eines Mit-
telzentrums. In Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren.

= Ziel Z 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsflachen an-
zuschlielRen.

Aus den in Aufstellung befindlichen Zielen des LEP HR ergeben sich fir die vorliegende Pla-
nung inhaltlich keine neu zu berticksichtigenden Belange.

Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat mit Schreiben vom
04.11.2015 die Ubereinstimmung mit den regionalen Zielsetzungen der Raumordnung besta-
tigt. Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden. Die Stadt Strausberg erfillt die Funktion eines Mittelzent-
rums. Die vorgesehene Siedlungsentwicklung entspricht dem Ziel der funktionalen Starkung
des Mittelzentrums.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. diesbeztiglich zu duf3ern.

3.3 Flachennutzungsplanung

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Strausberg ist seit dem Jahr 1999 rechtswirksam.
Im Planbereich stellt der FNP derzeit eine Grinflache (Planung) mit der Zweckbestimmung
Parkanlage dar.
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg, Geltungsbereich der 3. FNP-Anderung (rot)
Quelle: Stadtverwaltung Strausberg, 1999

Die offentliche Griinfliche des Planbereiches ist Teil eines bestehenden Griinzuges, der von
Wohnbauflachen und teilweise gemischten Bauflachen umgeben ist; teilweise ist der Griinzug
als geschitzter Landschaftsbestandteil (LB) im Sinne des Naturschutzgesetztes dargestellt.
Der LB Igelpfuhl ragt am sudwestlichen Ende in den Planbereich. Dartiber hinaus weist der
Flachennutzungsplan im Planbereich ein Schutzgebiet fur Grundwasser mit den Schutzzonen
I/1l und 1l aus. Altlastenverdachtsflachen sind im Anderungsreich nicht dargestellt, jedoch sind
Altablagerungen und Altstandorte auf der dstlich angrenzenden Wohnbauflache sowie nord-
lich und suidlich des Anderungsbereiches eingetragen. AuRerdem ist im Siiden aufgrund des
vorhandenen Wasserwerks am Igelpfuhl eine Versorgungsanlage Wasser dargestellt.

Die bestehende Flachendarstellung einer Griinflache im Planbereich beruht auf dem Bereichs-
entwicklungsplanung Hegermihlenstra3e (1995). Die Planung sah vor, die ehemalige militari-
sche Liegenschaft in eine zivile Nutzung zu fihren und in das vorhandene Stadtgeflige einzu-
binden. Es wurde davon ausgegangen, die Gebaude zwischen der Hegermihlenstrale und
der ehemaligen Gleistrasse zu erhalten und umzunutzen. Teilweise ist die Darstellung auf das
Vorhandensein der Brunnengalerie des WSE zurtickzufihren.

Die Brunnengalerie wurde mittlerweile aufgegeben. Eine neue Schutzgebietsverordnung
wurde im Zuge dessen aufgestellt. Die Gebaude aus der Bereichsentwicklungsplanung sind
heute vollstandig riickgebaut. Die Flachen sind nicht mehr an den Erhalt der Gebaude gebun-
den und stehen damit einer neuen Entwicklungsoption orientiert an gednderte Flachenanfor-
derungen der Stadt Strausberg offen.

Um im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet gemal? § 4 BauNVO ausweisen zu kdn-
nen, soll im FNP fur den Teilbereich kiinftig eine Wohnbauflache dargestellt werden. Damit
wird dem Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Der Aufstellungsbe-
schluss fir die 3. FNP-Anderung erfolgte am 09. Marz 2017.

3.4 Landschaftsplanung

Fur die Stadt Strausberg liegt der Landschaftsplan im Entwurf vor. Im Entwurf des Land-
schaftsplanes sind fir das Plangebiet die Ziele, Erfordernisse und MalRnahmen Naturschutzes
und der Landschaftspflege dargestellt. Um Doppelungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle
auf den Umweltbericht (siehe Umweltbericht) verwiesen, der die Ziele des Landschaftsplans
darlegt.
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3.5 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blument-
haler Wald- und Seengebiet‘. Das LSG wurde mit Beschluss Nr. 7-1/65 des Rates des Bezir-
kes Frankfurt/Oder vom 12. Januar 1965 festgesetzt. Aufgrund der Lage des Plangebiets im
LSG stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans derzeit im Widerspruch zum
Schutzzweck des LSG. Widerspricht ein Bauvorhaben dem Schutzzweck des LSG und liegen
weder Genehmigungs- noch Befreiungsvoraussetzungen vor, ist es unzuléssig.

Da bereits im Rahmen der Voranfrage der Stadt vom 27.10.2015, einschlief3lich Ergdnzung
vom 23.03.2017 die Vereinbarkeit des Wohnbauvorhabens vom Ministerium fir Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Landwirtschaft (MLUL) in Aussicht gestellt wurde, wird von der Uber-
windbarkeit der Widerspriiche ausgegangen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wird die untere Naturschutz-
behdrde am Bebauungsplanverfahren beteiligt und um eine erneute Beurteilung des Vorha-
bens It. Erlass zur Zustandigkeit (MLUL) vom 22.09.2017 gebeten.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich zum Grof3teil innerhalb der Schutzzone Ill A des Wasserschutz-
gebietes Strausberg, festgesetzt mit Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Strausberg vom 19.07.2012 (GVBI. Teil Il, Nr. 65, S. 1).

OCTE 7

-|.. L

A

Abb. 3: Ubersichtskarte der Verordnung zur Festsetzung des WSG fiir das Wasserwerk Strausberg
Quelle: Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, 2012

Gemal § 4 Nr. 16 der Verordnung ist in der Schutzzone Il A Folgendes verboten:

1. die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung,
wenn dies zu einer Erhéhung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung fuhrt, ausgenommen:

e a. Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung gultigen Flachen-
nutzungsplan als Bauflachen oder Baugebiete dargestellt sind und
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e b. die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhéhung
der zuléassigen Grundflache im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
fuhrt.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird in den Bauleitplanen der Stadt Strausberg nicht
als Baugebiet dargestellt. Ein Antrag auf Befreiung von den besonderen Anforderungen im
Wasserschutzgebiet wurde von der Stadt Strausberg gestellt. Im Interesse der 6ffentlichen
Wasserversorgung wurde durch die untere Wasserbehorde gepruft, ob die Entwicklung eines
Wohngebietes am Standort Auswirkungen auf die Grundwasserqualitdt im Anstrom zu den
Brunnen des Wasserwerkes Strausberg haben kann.

Nach Prifung des Antrags teilte die untere Wasserbehdrde des Landkreises Markisch-Oder-
land der Stadt Strausberg mit Schreiben vom 24.07.2015 mit, dass unter Beriicksichtigung der
hydrogeologischen Bedingungen am Standort des geplanten Wohngebietes und bei Einhal-
tung von Auflagen eine Gefahrdung fir die 6ffentliche Wasserversorgung durch die Entwick-
lung des o. g. Wohnbaustandortes ausgeschlossen werden kann. Mit dem Bescheid vom
24.07.2015 wurde von dem Verbot des § 4 Nr. 15 WSV mit Auflagen befreit. Aus wasserrecht-
licher Sicht ist die Entwicklung eines Wohngebietes mdglich, sofern folgende Auflagen erfillt
werden:

= |Im Bebauungsplan sind wesentliche Malinahmen zur Minimierung des Versieglungsgra-
des im Wohngebiet -sowohl fir die 6ffentlichen Wege- und Verkehrsflachen als auch fiir
die Privatgrundstiicke- festzulegen, deren Einhaltung und Umsetzung durch die Stadt
Strausberg konsequent zu kontrollieren sind. Die GRZ darf im Bebauungsplan mit maximal
0,25 festgelegt werden. Fir die Anlage von Wegen, Stellplatzen, Terrassen u.a. darf die
GRZ um maximal 50 % Uberschritten werden. In diesem Zusammenhang wird auch -ent-
gegen der Forderung nach Einhaltung der RiStWag im Wasserschutzgebiet - die Befesti-
gung der ¢ffentlichen Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien seitens der un-
teren Wasserbehorde zugelassen.

= Fur die Herstellung der Stellflachen, Fahrgassen und Wege (einschlief3lich der Trag- und
Frostschutzschichten) im Wohngebiet durfen nur Gesteinsmaterialien natirlicher Herkunft
(Schotter) und nattrliche Mineralstoffe (Kies, Sand), d.h. keine mineralischen Abfélle (wie
RC-Material), verwendet werden. Der unteren Wasserbehorde sind die Nachweise tber
die eingebauten Materialien zur Abnahme vorzulegen. (§ 3 Nr. 39)

= Die Verfillung von Rohrgraben und sonstiger Erdaufschliisse innerhalb des Wohngebietes
darf nachweislich nur mit nicht kontaminiertem Bodenmaterial erfolgen, cl. h. die Zuord-
nungswerte Z 0 im Eluat (Tabelle 11.1.2-3) und Z 0-Sand im Feststoff (Tabelle 11.1.2-2) der
LAGA, TR Boden vom 05.11.2004 durfen nicht Uberschritten werden. Der Einsatz von Re-
cyclingmaterialien, Schlacken und Bauschutt ist nicht zulassig. (§ 3 Nr. 22 der WSG-Ver-
ordnung). Die Nachweise Uber die Qualitat und die Herkunft des Materials (Lieferscheine,
Prufberichte) sind der unteren Wasserbehdrde auf Verlangen vorzulegen.

= Die Abwasserkanéale im Wohngebiet sind unter Einhaltung der allgemein anerkannten Re-
geln der Technik zu errichten und zu betreiben. (8 3 Nr. 28 der WSG-Verordnung). Die
Abwasserleitungen und Schachte missen so ausgefuhrt werden, dass Prifungen der Lei-
tungen auf Dichtheit mit Wasser oder Luft sowie die Befahrung mit der Kanalkamera je-
derzeit méglich sind. Neben der Dichtheitsprifung vor Inbetriebnahme u. a. geméai DIN
1986, Teil 1, DIN prEN 752, Teil 5 oder DIN prEN 1610, sind die Schmutzwasserleitungen
gemal Technische Regeln zur Selbstiiberwachung von Abwasseranlagen (TRSUw) wie-
derkehrend nach 15 Jahren auf Dichtheit zu prifen. Dazwischen sind zwei optische In-
spektionen durchzufuhren, die durch Dichtheitsprifungen ersetzt werden kénnen. Die Pro-
tokolle der Dichtheitsprifungen fur die Leitungen und Schachte sind der unteren Wasser-
behodrde unaufgefordert vor Inbetriebnahme der Anlagen zu tbergeben.

= Das Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Wege und Verkehrsflachen (StralRen und Stell-
flachen) ist grof3flachig Uber die bewachsene Bodenschicht zu versickern (8 3 Nr. 35 der
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WSG-Verordnung). Die Planung zur Beseitigung des Niederschlagswassers der offentli-
chen Wege- und Verkehrsflachen ist der unteren Wasserbehorde vorab zur Priifung zu
Ubergeben.

= Das Errichten von vertikalen Anlagen zur Gewinnung von Erdwéarme (8§ 3 Nr. 18 der WSG-
Verordnung) und von Brunnen zur Gartenbewasserung (8 4 Nr. 7 der WSG-Verordnung]
sind im Geltungsbereich des Wohngebietes nicht zulassig. Die Bauherren sind beim Er-
werb der Grundstiicke nachweislich dartiber zu informieren.

= Im Trinkwasserschutzgebiet sind insbesondere wahrend der Bauarbeiten alle Malinahmen
zu unterlassen, die eine schéadliche Verunreinigung des Grundwassers oder eine sonstige
nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften hervorrufen oder begunstigen kénnen wie
z.B. unsachgemé&Rer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Ablagerung von Mill u. &.

= Alle Beschéftigten sind auf die besondere Sorgfaltspflicht aufgrund der Lage im Wasser-
schutzgebiet hinzuweisen und Uber die genannten Schutzvorkehrungen zu unterrichten

Die Auflagen wurden auf Grundlage des BauGB tlw. als textliche Festsetzung der Hinweis in
den Bebauungsplan Gibernommen, tlw. sind die Nebenbestimmungen der Wasserschutzver-
ordnung entnommen und damit geltendes Recht. Weitere Regelungen werden ggf. vertraglich
zwischen dem Wasserverband und der Stadt geregelt.

Im Rahmen der Behtrdenbeteiligungen gemaf 8§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behdrden und Trager offentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. diesbezuglich zu duf3ern.

3.6 Bebauungspléane der Umgebung

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen folgende Bebauungsplane (BP) und Vorhaben- und
Erschlielungsplane (VEP):

Rechtswirksame BP und VEP

Norden: BP Nr. 36/05 « Walkmihlenstral3e », Rechtskraft: 09.03.2007,

BP Nr. 50/10 ,Hegermuhlenstra3e — Walkmuihlenstral3e®,
West: BP Nr. 20/97 ,Eigenheimsiedlung am Igelpfuhl*, Rechtskraft: 13.02.2004,
Sud: Nr. 24/98 ,Wohngebiet an der HegermuhlenstraRe“, Rechtskraft: 14.07.2006,
Ost/Nord: VEP ,Wohnsiedlung Annaflie3, Rechtskraft: 21.03.2000,
Ost/Siud: VEP ,Wohnen am AnnaflieR 1I“, Rechtskraft: 21.01.1993.

in Aufstellung befindlicher BP
Osten: BP Nr. 62/18 ,Wohngebiet an der ElisabethstraRe®.

Die Bebauungs- und Vorhaben- und ErschlieBungspléane weisen i.d.R. allgemeine Wohnge-
biete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 - 0,35 und Vollgeschosszahl von 2 bis 3
Vollgeschossen. Teilweise ist die Ausweisung von privaten Grinflachen Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

3.7 Stadtebauliche Rahmenplane

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB folgende
stadtebaulichen Entwicklungskonzepte und stadtebaulichen Planungen zu bertcksichtigen:

Bereichsentwicklungsplanung ,Hegermihlenstral3e“

Die Bereichsentwicklungsplanung ,Hegermuhlenstra3e* (BEP 1995) ist ein Stadtteilkonzept
fur ein ca. 62 ha groRes Untersuchungsgebiet sidlich der Strausberger Altstadt. Anlass fir die
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Untersuchung war die Mdglichkeit, die in dem Bereich gelegenen ehemalig militarisch genutz-
ten Flachen einer zivilen Nutzung zuzufiihren und in das vorhandene Stadtgeflige einzubin-
den. Die Planung sah vor, bestehende Gebaude zwischen der Hegermuhlenstral3e und der
ehemaligen Gleistrasse zu erhalten und umzunutzen. Aul3erdem sollten die Niederungsberei-
che ostlich der Gleistrasse und sudlich der Hegermiihlenstral3e aufgrund eines fehlenden Ent-
wicklungsdrucks von Bebauung freigehalten und tlw. als o6ffentliche Grinanlagen gestaltet
werden.

Das Plangebiet (Teilgebiet ,Wohngebiet/Technische Infrastruktur ,Fliel3- /Elisabethstralie)
sollte aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il nicht verdichtet, sondern als Bestandteil
des Griinzugs entwickelt werden.

Die Bereichsentwicklungsplanung bildete daher die Grundlage fir die Ausweisung als 6ffent-
liche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage im FNP.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der Stadt Strausberg ist ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, das die langfristigen Strategien der Stadt abbildet und eine auf
breiter Basis abgestimmte Entwicklungsstrategie formuliert. Das INSEK 2035 wurde am
14.12.2017 beschlossen.

Aufgrund der derzeitigen Rahmenbedingungen fir das Berliner Umland und dem aktuellen
Entwicklungstrend wird laut INSEK 2035 ein weiteres Einwohnerwachstum fir Strausberg er-
wartet. Um den geschatzten Wohnraumbedarf von ca. 900 Wohnungen flr den Zeitraum von
2015 bis 2020 zu decken, soll die systematische ErschlieRung und Entwicklung von Wohn-
baupotenzialflachen fir den mehrgeschossigen Mietwohnungsbau und den Eigenheimbau er-
folgen. Das Plangebiet an der FlieRstral3e wird als eine Wohnbaupotentialfliche im Bereich
des Eigenheimbaus im INSEK 2035 bertcksichtigt.

Lokale Agenda

Die Lokale Agenda der Stadt Strausberg stellt ein langfristiges Arbeitsprogramm fir eine nach-
haltige Entwicklung in den Bereichen Wirtschaft, Umwelt und Soziales dar. Im Jahr 2001 wurde
die erste ,Lokale Agenda 21“ beschlossen. Das zweite Programm ,Lokale Agenda 2020" -
Programm fir eine nachhaltige (zukunftsfahige) Entwicklung folgte im Jahr 2012. Mit der Lo-
kalen Agenda Strausberg 2030 - Programm fir eine nachhaltige (zukunftsfahige) Entwicklung
wurde das Programm fortgeschrieben. Der Beschluss erfolgte im Jahr 2017.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Bauvorhaben,
das insbesondere den Nachhaltigkeitszielen im Bereich der Stadtentwicklung und Wohnen /
demografischer Wandel gerecht wird. Mit der Entwicklung als Wohnstandort wird u.a. der
Nachfrage nach Flachen fir den Eigenheimbau Rechnung getragen und ein Angebot an be-
zahlbarem und nach individuellen Bedurfnissen angepasstem Wohnraum bereitgestellt. Des
Weiteren wird durch die Sicherung von Geh- und Radwegeverbindungen den Nachhaltigkeits-
zielen im Bereich der Mobilitdt Rechnung getragen, bspw. dem Ausbau eines attraktiven und
sicheren Ful3- und Radwegenetzes.

3.8 Fachgutachten und Konzepte

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten und Konzepte
erarbeitet, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan einflieen:

e Schalltechnischer Untersuchung (Gewerbe) vom Ingenieurbiro Uppenkamp + Partner,
Stand: 29.09.2016

¢ Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen einer Erweiterung der Wohnbauflachen
in der Stadt Strausberg von Hoffmann und Leichter, Stand: 17.09.2018

e Faunistisch-Floristische Untersuchungen, einschlief3lich Biotoptypenkartierung von
Natur + Text, Stand: 04.08.2016
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e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 42/08 ,Wohngebiet an der
Flie3stralRe“ von Natur + Text, Stand: 14.02.2018

Schalltechnische Untersuchung (Gewerbe)

Das Plangebiet befindet sich in ruhiger Lage. Die Umgebung ist gepragt von Wohnbebauung.
Die bestehenden, an das Plangebiet angrenzenden Straf3en, dienen vorwiegend den Anwoh-
nern als Erschlieungsstraf3en an das tibergeordnete StralRensystem. Von verkehrsbedingten
Immissionen, die SchutzmalRnahmen fur eine Wohnbebauung im Plangebiet notwendig ma-
chen, ist demnach nicht auszugehen. Im Nordosten sind vereinzelt Gewerbebetriebe angesie-
delt, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, wie bspw. die Strausberger Wohnungsbauge-
sellschaft. Von den gewerblichen Nutzungen sind keine beeintréchtigenden Immissionen ge-
maf BImSchG zu erwarten. Im Suden grenzt das Plangebiet an das Betriebsgelande des
Wasserverbandes Strausberg-Erkner. Zu den wesentlichen technischen Einrichtungen des
Wasserwerks gehdren die Maschinen- und die Filterhalle zur Férderung und Aufbereitung des
Trinkwassers. In Bezug auf den Anlagenlarm des Wasserwerks wurde eine Schallprognose
erstellt, in der die von dem Betriebsgelande des WSE auf das Plangebiet wirkenden Schalle-
missionen untersucht wurden.

Laut schalltechnischer Untersuchung (Gewerbe) vom Ingenieurbiro Uppenkamp + Partner
(Stand: 29.09.2016) entstehen die Gerausche auf dem Gelande im Zeitraum von ca. 6:00 Uhr
bis 17:00 Uhr. Zur Nachtzeit finden keine schallrelevanten Betriebsvorgange statt. Die Gerau-
sche auf dem Betriebsgelande entstehen im Wesentlichen durch die Fahr- und Parkvorgéange
von Mitarbeitern, Besuchern und Servicefahrzeugen. Den Mitarbeitern und Besuchern stehen
sudlich und westlich des Verwaltungsgebaudes 102 Stellplatze zur Verfligung. Westlich des
Verwaltungsgebaudes und nordlich des Produktionsgebéudes befinden sich etwa 13 weitere
Stellplatze, welche hauptséchlich von den Mitarbeitern der Technik genutzt werden. Gegen
7:00 Uhr verlassen etwa 20 Service-Fahrzeuge (Sprinter u.A.) das Gelande und kehren gegen
15:30 Uhr in das Garagengebaude zurlick. Daneben ist die Anlieferung von Sauerstoff mit
einem Tanklastzug zu bericksichtigen. Regelmal3ig wird Sauerstoff mit einem Tanklastzug
nordlich des Produktionsgeb&audes in ein Silo abgepumpt. Dieser Vorgang verlauft aul3erhalb
der Ruhezeiten. Die Schallemissionen, welche ausgehend von den Gerauschen im Maschi-
nenraum Uber die Fenster des Produktionsgebaudes abgestrahlt werden, wurden ebenfalls
berucksichtigt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich aus dem Bestand oder der Planung keine
Zustande ergeben, die MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) erforderlich machen. Der Betrieb der
Anlage halt die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm an den geplanten Wohnhau-
sern ein: Die geltenden Immissionsrichtwerte zur Tageszeit an den maf3geblichen Immission-
sorten [...] werden eingehalten bzw. unterschritten werden. Die Unterschreitungen betragen
mind. 5 dB. Zur Nachtzeit gehen von dem Betriebsgelande keine wesentlichen Schallimmissi-
onen aus. AuRerdem sind kurzzeitige Gerauschspitzen, die die geltenden Immissionsricht-
werte um mehr als 30 dB Uberschreiten, nicht zu prognostizieren. Auch von einer relevanten
Vorbelastung durch weitere Anlagen [...] ist nach Inaugenscheinnahme vor Ort nicht auszu-
gehen, sodass eine unzulassige Uberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte in der
Gesamtbelastung nicht zu prognostizieren ist.

Aus den im Umfeld des Bebauungsplangebietes vorhandenen Nutzungen resultieren keine
Immissionen, die SchutzmalRnahmen fur eine Wohnbebauung im Plangebiet notwendig ma-
chen wirden.

Im Rahmen der Behordenbeteiligungen gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behdrden und Trager oOffentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. diesbezlglich zu aufzern.

Verkehrsgutachten
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Laut Ergebnisdokumentation - Bestandsanalyse: Erweiterung der Wohnbauflachen in der
Stadt Strausberg der Ingenieursgesellschaft Hoffmann-Leichter (Stand: 01.03.2018) weist die
HegermuhlenstraRe ausreichend Kapazitatsreserven (1.300 Kfz) auf und kann den zusatzli-
chen Verkehr aufnehmen.

Faunistisch-floristische Untersuchung

Weitere Aussagen zur faunistisch-floristische Untersuchung sind dem Umweltbericht zu ent-
nehmen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Weitere Aussagen aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

3.9 Sonstige Planungsbindungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42/08 “Wohngebiet an der FlieRstral3e” gelten:
= die Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg,

= die Spielplatzsatzung der Stadt Strausberg,

= die Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg sowie

= die Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser.

Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Strausberg tber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 04.11.2004, einschlieRlich 1. Ande-
rung vom 05.05.2011. Die Anlage 1 zur Satzung enthalt Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf.
Demnach ist im Einfamilienhaus ein Stellplatz je Wohnung bis 100 m2 und 2 je Wohnung tber
100 m2 Nutzflache nachzuweisen.

Spielplatzsatzung der Stadt Strausberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Strausberg lber die
GrofRe, Art und Ausstattung von Spielplatzen (Spielplatzsatzung) vom 12.08.2004 (Spielplatz-
satzung). Da die Spielplatzsatzung nur bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als 4 Woh-
nungen sowie bei bestehenden Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen zu Anwendung kommt
(8 2 Spielplatzsatzung), kommt die Satzung im Hinblick auf die Realisierung einer Einfamilien-
haussiedlung nicht zur Anwendung.

Zur Aufwertung und Attraktivitatssteigerung des geplanten Wohngebietes wird am 6stlichen
Gebietsrand, in der Verlangerung der Krummen Stral3e ein Spielplatz in einer Gréf3enordnung
von ca. 550 m? errichtet.

Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz
des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 18.10.2001, geéandert durch die Satzung vom
10.04.2003. Geschitzt sind demnach Baume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen
in 1m H6he Uber dem Boden. Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Einzelumféange
mafgebend, wobei ein Stamm einen Mindestumfang von 30 cm haben muss. Fir folgende
Arten gilt ein Mindestumfang von 30 cm: Eibe, Rotdorn, Wei3dorn, Haselnuss, Holunder, Eber-
esche, Weide und alle Zypressengewachse. Nicht geschiitzt sind Obstbdume (aul3er Walnuss,
Esskastanie und Wildobstbdume) sowie tote Baume (auf3er Naturdenkmale). Sind im Zusam-
menhang mit einem Bauvorhaben geschiitzte Baume zu entfernen oder erheblich zu veran-
dern, hat der Bauherr rechtzeitig einen entsprechenden Antrag an die Fachgruppe Tief-
bau/Griin der Stadtverwaltung Strausberg zu stellen. Dem Antrag ist ein Lageplan beizufligen.
ZweckmaRigerweise sollte dieser Antrag mit dem Bauantrag eingereicht werden.
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Satzung Uber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Strausberg tber die Be-
wirtschaftung von Niederschlagswasser (Niederschlagswassersatzung) vom 18.10.2001. Die
Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg regelt die Regenwasserentsorgung fur das
auf offentliche und private Flachen anfallende Niederschlagswasser. Sie verfolgt das Ziel, das
anfallende Niederschlagswasser unter Ausschoépfung der Versickerungsfahigkeit der Boden
weitestgehend dezentral zu versickern. Das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist
nach 8§ 3 der Satzung auf den Grundstiicken auf denen es anfallt zu beseitigen oder zu nutzen.
Die Entsorgung kann durch Versickerung, Verregnung, Verrieselung oder unmittelbares Ein-
leiten in ein Gewasser erfolgen. Die Versickerung ist dabei die vorrangige Art der Beseitigung.
Die Versickerungsfahigkeit und die Reinigungsfahigkeit des Bodens sind voll auszuschopfen.
Ist die Entsorgung auf dem Grundstlick nicht mdglich, so ist dies nachzuweisen. Erst dann
besteht ein Anschlussrecht zur Einleitung.
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Planinhalt
4 Planungskonzept
4.1 Entwicklung der Planungstberlegungen

Die Entwicklung der Planungstiberlegungen ist eng mit den ehemaligen Nutzungen des Areals
verbunden. Nach der Aufgabe der militarischen Nutzung sollte das Areal in eine neue Nutzung
gefuhrt werden. Aufgrund des vergleichsweise geringen Entwicklungsdrucks durch den Woh-
nungsmarkt verfolgte die Stadt Strausberg zun&chst das Ziel, das Gebiet als dffentliche Grin-
anlage mit dem Erhalt der Bestandsgebaude in das Stadtgeflige zu integrieren. Diese Pla-
nungsuberlegung spiegelt sich im rechtswirksamen FNP der Stadt Strausberg wider. Der FNP
stellt eine 6ffentliche Grinanlage mit der Zweckbestimmung Parkanlage (Planung) dar.

Da die Stadt Strausberg Uber eine ausreichende Grinversorgung hinsichtlich siedlungsnaher
Naherholungsflachen sowohl innerhalb der Stadt (Straussee, Igelpfuhl, Annaflie und Wein-
berge) als auch aul3erhalb der Stadt (LSG ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seen-
gebiet”) verflgt, stellte sich das Erfordernis zur Herstellung der Parkanlage nicht ein. Die 6f-
fentliche Parkanlage wurde nicht hergestellt. Auch die Bestandsgebaude wurden mittlerweile
zuruickgebaut.

Aufgrund des Entwicklungsinteressens des Grundstiickseigentimers verbunden mit der Eig-
nung der Flachen fur die Wohnbaulandentwicklung sowie der erhéhten Nachfrage nach Wohn-
bauflachen wurde eine neue Planungsabsicht formuliert. Das Plangebiet soll kiinftig als Wohn-
standort entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt innenstadtnah und grenzt direkt an bestehende Wohnbaugebiete. Eine
Entwicklung als Wohnbaugebiet ist eine konsequente Weiterentwicklung der bestehenden
Stadtstruktur und nutzt den Zugriff auf bereits vorhandener Infrastruktur. Die gegenwartige
technische und soziale Infrastruktur der Umgebung weist hierflr ausreichende Kapazitaten
auf. Mit der Entwicklung eines Wohngebiets kommt die Stadt Strausberg auf3erdem der er-
héhten Nachfrage nach Wohnbauland nach. Das Wohngebiet soll nicht nur den Bedarf der
ortsansassigen Bevolkerung nach individuellen Wohnformen Rechnung tragen. Erwartet wird
auch, dass mit einem attraktiven Haus- und Wohnungsangebot an dieser Stelle Wanderungs-
gewinne zu Gunsten der Stadt Strausberg erzielt werden kénnen. Die Entwicklung als Wohn-
bauflache bietet der Stadt Strausberg Raum fir die Weiterentwicklung der Stadt als attraktiver
Wohnstandort im Umland von Berlin und wirkt durch die Schaffung von Wohnraum Bevolke-
rungsverlusten als Folge mangelnder Baulandverfiigbarkeiten entgegen. Ein attraktiver Wohn-
standort tragt allgemein zur Starkung des Mittelzentrums bei und liegt im 6ffentlichen Interesse
der Gesamtstadt.

Die Planungsabsicht entspricht tibergeordneter und informeller Planungsbindungen (z.B. LEP
BB und INSEK), die hier die vorrangige Wohnbauentwicklung vorsehen.

Mit der Einfihrung der BauGB-Novelle und der Einfihrung des § 13 a BauGB wurde die Ent-
wicklung des Innenbereichs gegenliber der AuRenentwicklung gestarkt. N.h.M. kann ein "Au-
Renbereich im Innnenbereich" einbezogen werden, wenn die Flachen aufgrund ihrer relativ
geringen raumlichen Ausdehnung noch eindeutig dem besiedelten Bereich zuzuordnen sind
und eine entsprechende bauliche Vorpragung des (klinftigen) Plangebietes hinlanglich vorge-
zeichnet ist (OVG Nordrhein-Westfalen, 21.06.2016 - 2 D 56/14.NE). Zwar wurde die Anwend-
barkeit des § 13 a BauGB durch die Rechtsprechung im Laufe der Zeit eingeschrankt, weswe-
gen das Plangebiet voraussichtlich nicht einem Innenbereich zuzuordnen ist, allerdings wurde
mit der jungsten BauGB-Novelle darauf reagiert und mit der Einfuhrung des § 13 b BauGB
(temporar begrenzt) auch die Entwicklung von Au3enbereichsflachen gestérkt, die direkt an
den Siedlungsbereich (Innenbereich) angrenzen und fir die Realisierung von Wohnungsbau-
vorhaben vorgesehen sind. Diese Entwicklung von Aul3enbereichsflachen kann mit der jings-
ten BauGB-Novelle und der Einflihrung des § 13 b BauGB allgemein als politische Zielstellung
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in der Stadtentwicklung verstanden werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13
b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB ist nicht méglich, da die Anwendungsvoraussetzungen des §
13 b BauGB nicht gegeben sind (bspw. wird die maximal zuldssige Grundflache tberschritten).

Bereits im Jahr 2008 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 42/08
~Wohngebiet an der Flielstral3e” gefasst, um die Einleitung und damit Plandnderung im Hin-
blick auf die Realisierung eines Wohnbauprojektes einzuleiten. Aus wasserschutzrechtlichen
Griunden konnte das Verfahren nicht fortgefiihrt werden. Am Standort befand sich eine Brun-
nengalerie des Wasserverbandes Strausberg-Erkner. Inzwischen ist die Brunnengalerie still-
gelegt und das Planungsverfahren kann weitergefiihrt werden.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans bildet ein stidtebauliches Konzept.
Das stadtebauliche Konzept wurde vom Grundsttickseigentimer in Abstimmung mit der Stadt
erarbeitet. Das Konzept sieht die Entwicklung von ca. 45 Einfamilienhdusern vor, die durch
eine ringférmig angelegte Verkehrsflaiche erschlossen werden. Im Durchschnitt sollen die
GrundstiucksgrofRen mindestens 600 m2, im Bereich des Igelpfuhls mindestens 900 m2 betra-
gen. Bei einer durchschnittlichen Belegung eines Einfamilienhauses mit ca. 2,1 bis 2,2 Ein-
wohnern? ergibt sich ein Bevdlkerungszuwachs um ca. 100 Einwohner.

Die geplante Bebauung soll in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen (inkl. Dach)
realisiert werden. Die Baukdrper sollen sich in Maf3 und Ausrichtung in die angrenzende, na-
here Umgebung einfligen.

Die interne HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine Ringerschlie3ung, die den
bestehenden Teil der Fliel3stralRe mit einbezieht. Um die Anbindung der Ringerschlieung an
das bestehende Netz zu sichern, sind in nérdlicher und westlicher Richtung weitere Strafl3en-
verkehrsflachen vorgesehen. Die westliche Anbindung (Krumme Stral3e) wird in 6stlicher Rich-
tung verlangert und folgt dem Verlauf der unterirdischen Fernwarmeleitung. Das Verbindungs-
element verbessert zudem die interne Vernetzung. Au3erdem soll die StralRe Am Wasserwerk
im Suden zum Anschluss des sidlichsten Grundstiicks verlangert werden, um die Erschlie-
Rung und damit die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz des Grundstiicks zu gewahr-
leisten.

Zur Vermeidung von Durchgangsverkehr ist eine Verlangerung der Krummen Straf3e bis zur
HegermuhlenstralRe sowie der RingerschlieRung zum Verbindungsstiick zur StralRe Am Was-
serwerk flr den motorisierten Verkehr nicht vorgesehen. Stattdessen soll von der Ringerschlie-
Bung zur 6stlich angrenzenden ehemaligen Gleistrasse ein Geh- und Radweg festgesetzt wer-
den, um die Attraktivitat fir den nichtmotorisierten Verkehr zu steigern.

Damit die ErschlieBungswege ihrer zugewiesenen Verkehrsfunktion gerecht werden kénnen
und um die Unterbringung aller technischen Elemente wie Sickermulden, Stellplatze, Geh-
wege, Beleuchtung aber auch Baumpflanzungen beidseitig der StraBe zu gewahrleisten, ist
eine StralRenbreite von 10 m vorgesehen. Damit wird u.a. eine starkere Durchgriinung des
StraBenraumes ermoglicht. Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und
Radweg" weisen eine Breite von 3,5 m bis 10 m auf.

Das aktuelle Konzept unterscheidet sich vom urspriinglichen Konzept aus dem Jahr 2008 da-
hingehend, dass zum einen der Planbereich um die Flurstiicke 642, 653, 655, 656 und 670
(westlich der FlieRRstral3e) vergrof3ert wurde. Zum anderen wurde die absolute Zahl der Grund-
stiicke zugunsten gréf3erer Grundstiicke reduziert und die Stra3enraume zur starkeren Durch-
grinung aufgeweitet. Die ErschlieBung erfolgt nicht mehr durch Stichstral3en, sondern Uber
eine RingerschlielBung. Dadurch konnte auf einen erhéhten Flachenverbrauch am Ende der

3 Erfahrungswerte der Stadtverwaltung Strausberg
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StichstralRe aufgrund einer Wendeanlage verzichtet werden, auch wird dadurch eine bessere
Erreichbarkeit fur bspw. Mull- und Feuerwehrfahrzeuge erreicht.

§ A N

E ol
‘?—TJ:J’

Abb.5 : stadtebauliches Konzept, ohne MaR3stab
Quelle: Stadtverwaltung Strausberg, 2017

Abb.4 : stadtebauliches Konzept, ohne MaR3stab
Quelle: Stadtverwaltung Strausberg, 2008

5 Planfestsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 42/08 “Wohngebiet an der Fliestral3e* enthalt Festsetzungen geman
§ 9 BauGB. Im Folgenden werden die textlichen Festsetzungen (TF) und die zeichnerischen

Festsetzungen (ZF) erlautert.
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5.1 Art der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Folgendes festgesetzt:

ZF Als Art der baulichen Nutzung wird fur die Baugebiete ein allgemeines Wohnge-

biet WA festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 BauNVO.

TF1 In den allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6 sind die ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)

BauNVO unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

Das stadtebauliche Konzept sieht ein neues Wohngebiet vor, das sich an vorhandene Struk-
turen anschliel3t. Da dieses Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll, wird ein allge-
meines Wohngebiet gemald 8 4 BauNVO ausgewiesen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
entsprechen nicht dem ortstypischen Charakter der Bebauung und sind aufgrund ihrer exten-
siven Flachennutzung und dem Stdrpotenzial fur diesen Standort nicht geeignet. Die aus-
nahmsweise im allgemeinen Wohngebiet WA zuldssigen Tankstellen werden insbesondere
aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Wirkung, ihrer mangelnden stadtebaulichen Anpassung
sowie ihres erheblichen nachbarschaftlichen Stérpotenzials nicht zul&ssig.

5.2 Malfi der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Folgendes festgesetzt:

ZF In den allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt. In dem allgemeinen Wohngebiet

WA 4 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.

ZF In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 wird eine zulassige Zahl der

Vollgeschosse von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

ZF In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 wird eine Oberkante (OK) fur
bauliche Anlagen festgesetzt. Die zuldssige OK baulicher Anlagen betragt 8 m.

Als Bezugspunkt gilt die derzeitige Gelandehdhe . NHN.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauGB.

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird dem stadtebaulichen Leitbild einer
aufgelockerten Wohnbebauung mit geringer Dichte Rechnung getragen. Es wird sicherge-
stellt, dass der Charakter einer Einfamilienhaussiedlung gewahrt wird und tbermafig massive
Baukorper im Stadtbild vermieden werden.

Der Grad der zulassigen Versiegelung wurde weiterhin durch die Lage im Wasserschutzgebiet
sowie im Hinblick auf § 1 a Abs. 2 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) regle-
mentiert. Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass ein
Grol3teil des Grundsttickes unbebaut bleibt. Damit sind ausreichend Versickerungsflachen auf
den nicht Uberbauten Grundsticksflachen vorhanden. Gemal3 der von der Stadt Strausberg
am 18. Oktober 2001 beschlossenen Satzung zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
ist das anfallende Niederschlagswasser entsprechend der Versickerungsfahigkeit des Bodens
auf den Grundstticken selbst zu versickern. Die Versickerung auf den Grundsticksflachen ist
gemal § 3 Nr. 35 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Strausberg zulassig. Die Durchflihrbarkeit, d.h. die Vermeidung einer nicht beabsichtigten
Harte, wurde am stadtebaulichen Konzept gepriift.

Bei einer GrundstiicksgréRe von 600 m2 und einer festgesetzten GRZ von 0,25 dirfen:

. 150 m2 durch bauliche Anlagen (bspw. Wohnhaus) und
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. 75 m? durch bauliche Anlagen i.S.d. 8 19 Abs 4 Satz 1 BauNVO (bspw. Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen)
des Baugrundstiicks Uberbaut werden.

Bei einer GrundstiicksgréRe von 900 m2 (WA 4) und einer festgesetzten GRZ von 0,2 dirfen:

. 180 m?2 durch bauliche Anlagen (bspw. Wohnhaus) und

. 90 m? durch bauliche Anlagen i.S.d. 8 19 Abs 4 Satz 1 BauNVO (bspw. Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen)

des Baugrundstiicks tberbaut werden. Weitere Einschrnkungen der Bebaubarkeit erfolgen

durch Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung der neu zu errichtenden Geb&aude zu erreichen, wird
eine Hohenbegrenzung durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Vollgeschosszahl
und einer maximal zulassigen Oberkante vorgenommen. Als Bezugspunkt gilt das Mal3 tber
Normalhdhennull (NHN). Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der aktuellen
Geléandehdhe sowie einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen von 8 m. Die maximal zu-
lassige Oberkante ist so gewahlt, dass die zulassige Geschossigkeit unter Ermdglichung weit-
gehender architektonischer Freiheiten erreicht werden kann. Die Festsetzung einer Oberkante
von 8 m erlaubt sowohl die Realisierung eines rausragenden Kellers als auch die Realisierung
eines zusatzlichen Dachaufbaus, der bspw. als Technikraum genutzt werden kann, einschliel-
lich technischer Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen. Durch
die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen flgt sich das Plan-
gebiet in seiner Bebauung in die Umgebung ein.

Eine gesonderte Festsetzung einer zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht erforder-
lich.

5.3 Bauweise
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Folgendes festgesetzt:

ZF Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird eine

offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelh&user.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO.

TF 2 Fir das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird als abweichende Bauweise festge-

setzt: Die Lange der Gebaude darf 11 m nicht tberschreiten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Realisierung eines Wohngebiets mit typischer Einfamili-
enhausbebauung vor. Es wird eine homogene Bauweise und ein aufgelockertes Siedlungsbild
angestrebt. Zudem wurde die gewéhlte Bauweise aus der prdgenden Charakteristik der um-
liegenden Bebauung abgeleitet.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 erfolgt eine Langenbeschrénkung im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 4. Diese Langenbeschrankung ist erforderlich, da entsprechend der textlichen Fest-
setzung Nr. 5 eine MindestgrundstiicksgréRe von 900 mz2 festgesetzt wird. Um Uberdimensio-
nierte Baukdrper im StraRenbild zu vermieden und den Einfamilienhauscharakter trotz groi3-
zligig geschnittener Grundstuicke zu wahren, wird die Geb&udelange auf 11 m im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 beschrankt. Damit wird gleichzeitig die Grundflache der Baukorper pro
Grundstuck im allgemeinen Wohngebiet WA 4 auf maximal 180 m? beschrénkt. Das entspricht
bei einer Grundstticksgrof3e von 900 m2 der maximal zuléssigen Grundflache im allgemeinen
Wohngebiet WA 4.

54 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Folgendes festgesetzt:
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ZF Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 werden Baugrenzen fest-
gesetzt. Der Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie betragt 3 m. Die Tiefe der Bau-

fenster betragti.d.R. 16 m.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO

TF 3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Uberdachte Stellplatze

und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 und § 12 Abs. 6 BauNVO

TF 4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO zwischen stral’enseitiger Baugrenze und Stralenbegrenzungs-
linie unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen fur Mullbehalter,

Fahrradstellplatze, Anlagen fir regenerative Energien und Einfriedungen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 BauNVO

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen definieren die sog. Baufenster, in denen bauliche Anlagen (hier ins.
Hauptanlagen) unter Berlcksichtigung der zulassigen GRZ errichtet werden dirfen. Die Zu-
lassigkeit von baulichen Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze, Ne-
benanlagen und Tiefgaragen) wird durch die TF 2 und 3 weiter konkretisiert.

Die Tiefe der Baufenster (16 m) ermdglicht einen Spielraum bzgl. der Lage und Anordnung
der Gebaude auf den zu bildenden Grundstticken. Der Abstand zwischen der stral3enseitigen
Baugrenze und der StralRenverkehrsflache (3 m) ermdglicht die Ausbildung einer Vorgarten-
zone und unterstitzt die stadtebauliche Zielstellung einer durchgriinten, offenen Stral3enrau-
mes. Um den StralRenraum von Bebauung freizuhalten, sind Garagen und tberdachte Stell-
platze aul3erhalb der Baufenster nicht zulassig. Nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten
sind von dem Ausschluss ausgenommen. Insbesondere Zufahrten sind essenziell fur die Er-
schlieBung. Auch Abstellflachen fur Mullbehélter, Fahrradstellplatze, Anlagen fur regenerative
Energien und Einfriedungen sind hier zuléssig, da sie in der Vorgartenzone zweckmaRig sind
und ihr Ausschluss zu einer nicht beabsichtigten Harte fuhren wirde.

Die zur StralRenverkehrsflache orientierte Lage des Baufeldes sichert, dass bauliche Anlagen
nah am ErschlieBungssystem errichtet werden, wodurch die Versiegelung durch Wege mini-
miert wird.

Die gegenuberliegenden Baugrenzen definieren den sog. rickwéartigen Ruhebereich, der als
Garten ausgebildet werden kann. Grundsatzlich sind die nicht Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen gemalf § 8 BbgBO wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begri-
nen oder zu bepflanzen.

Fur alle Baugebiete gelten dariber hinaus die Regelungen der Brandenburgischen Bauord-
nung beziglich der einzuhaltenden Abstandsflachen fort, sodass zusatzlich gesichert ist, dass
die Gebaude ausreichende Abstédnde zu Nachbargrundstiicken einhalten. Durch Festlegung
der Baufenster sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden werden.

5.5 GroRe der Baugrundstiicke
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Folgendes festgesetzt:

TF5 Die MindestgroR3e der Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2, WA 3, WA 5 und WA 6 betragt 600 m2. Die MindestgrofRe der Grundstiicke in

dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 betragt 900 m2.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Durch die Festsetzung der MindestgroRe der Grundstlicke soll die Umsetzung des Bebau-
ungskonzeptes (aufgelockerte und durchgriinte Wohnsiedlung) garantiert werden. Das Bebau-
ungskonzept greift hierbei die urspriingliche Zielsetzung aus der Bereichsentwicklungspla-
nung und dem FNP auf, welche die Entwicklung einer 6ffentlichen Griinanlage vorsahen.
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Zudem wird durch die Festsetzung gewéhrleistet, dass Wohnbauvorhaben nach Mal3gaben
des vorliegenden Bebauungsplans sowie aktueller Rechtsgrundlagen realisiert werden kon-
nen und hierflr ausreichend Flache zur Verfigung steht. Auswirkungen auf die Umgebung,
wie bspw. die Entwicklung des Verkehrsaufkommens sowie dem Bedarf an Infrastrukturein-
richtungen, kénnen in Bezug auf eine mafivolle Entwicklung besser gesteuert werden.

Aufgrund der Beschaffenheit und der Zielstellung einer geringen Dichte im Bereich des WA 4
soll hier in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 die Bebaubarkeit eingeschrankt
werden. Die Festsetzung fir das WA 4 lasst eine Parzellierung von vier Grundstiicken zu.

5.6 Verkehrsflachen
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Folgendes festgesetzt:

ZF Innerhalb des Plangebiets werden offentliche StraRBenverkehrsflachen, ein-
schlie3lich Strallenbegrenzungslinie und 6ffentliche Verkehrsflachen mit beson-

derer Zweckbestimmung , Geh- und Radweg* festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

TF 6 Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen und der Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-

ungsplans.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Mit der Festsetzung von Verkehrsflachen wird die interne ErschlieRung des Plangebiets pla-
nungsrechtlich gesichert. Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts erfolgt die interne Er-
schlieRung uber eine RingerschlieRung, die im Norden und im Westen an das bestehende
offentliche StralRennetz anknipfen. Im Siden sichert die Verlangerung der Strale Am Was-
serwerk die ErschlieBung der angrenzenden geplanten Wohnbauflache. Die Anbindung der
Ringerschlie3ung in nordliche und stdliche Richtung wird durch die Ausweisung von Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung planungsrechtlich gesichert. Mit der stdlichen Verbin-
dung soll Durchgangsverkehr vermieden werden. Mit den dstlichen Verbindungen wird ein An-
schluss an den geplanten Geh- und Radweg entlang der ehemaligen Bahntrasse geschaffen.

Die StralRenverkehrsflache innerhalb des Rings sowie der geplante Geh- und Radweg folgen
dem Verlauf einer unterirdischen Fernwarmeleitung der Stadtwerke Strausberg. Da in der Pra-
xis samtliche Versorgungsleitungen im Straf3enraum angelegt werden kdnnen, ist keine ge-
sonderte Sicherung der Fernwarmeleitung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB bzw. keine Festset-
zung von Flachen, die mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belasten sind, erforderlich. Durch
die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Verkehrsflache wird zudem sichergestellt,
dass die Anlagen nicht Uberbaut werden. Die Leitungen sind den Planen des Leitungstragers
entnommen.

Die Breite der StraRenverkehrsflachen betragt 10 m, ausgenommen ist hier die Anbindung an
die Krumme Straf3e (ca. 12 m). Insgesamt wird durch die festgesetzten Stral3enbreite garan-
tiert, dass die Straf3en die Unterbringung aller technischen Elemente sowie Sickermulden und
Stellplatze garantiert wird. Auf3erdem wird eine starkere Durchgriinung des StralRenraumes
ermdglicht. Die Durchgriinung des StraRenraumes wird mit der TF 8 (Pflanzung von StraRen-
baumen) planungsrechtlich gesichert und durch die geplante Herausbildung einer Vorgarten-
zone gestutzt. Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg*®
sind zwischen 3,5 und 10 m breit.

Die StraBenverkehrsflachen sollen nach Herstellung und Abnahme in das Eigentum der Stadt
Strausberg Gbernommen werden.

5.7 Grunflachen

Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Folgendes festgesetzt:
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ZF Innerhalb des Plangebiets wird eine dffentliche Griunflache mit der Zweckbestim-

mung , Spielplatz* festgesetzt.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Aufgrund des vorhandenen Defizits an Spielplatzen soll im Zuge der Erweiterung des Einfami-
lienhausgebietes eine offentliche Grundflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festge-
setzt werden. Die Flache hat eine Gr6R3e von ca. 570 m2.

Die planungsrechtliche Sicherung eines Spielplatzes soll vornehmlich zur Attraktivitatssteige-
rung des Plangebiets beitragen und auch ein mdglichst siedlungsnahes Angebot schaffen.

5.8 Grinfestsetzungen und MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB Folgendes
festgesetzt:

TF 7 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 ist eine Befestigung von We-
gen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-

rungen sind unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1 a Abs. 2 BauGB

TF 8 Innerhalb der StralRenverkehrsflachen sind insgesamt 52 stral3enbegleitende
Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, gemessen in
1,0 m Hohe, mit Pflanzabstanden von 13 m bis maximal 15 m zu pflanzen, zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen. Es wird die Verwen-

dung von Arten der Pflanzliste 1 (Strallenbdaume) festgesetzt.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.

TF9 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 ist pro angefangener 400 m2
Grundsticksflache ein kleinkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum mit einem
Stammumfang von 14-16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, und je angefangene 40 m2
Grundsticksflache mindestens ein Strauch mit einer Mindestgréf3e von 100 bis
125 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Baume einzu-
rechnen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzlisten 2 (kleinkronige

Baume) und 3 (Straucher) festgesetzt.
Rechtsgrundlage: Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Grunden der Stadtbildgestaltung und zur
Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als Ausgleichsmafinahme fur den Eingriff in
Natur und Landschaft werden gemaRd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB verschiedene Festsetzungen
zur Begrinung der Baugrundstiicke und der offentlichen StralRenverkehrsflachen getroffen.
Durch die festgesetzten Pflanzbindungen kann in den Garten eine wirksame Aufwertung fir
das Schutzgut "Arten und Biotope" gewdhrleistet werden. Die Festsetzung dient der Minimie-
rung des Eingriffs in die Umwelt.

Die Anpflanzung der StralRenbdume flhrt u.a. zu einem Ausgleich des mit dem Stralenbau
verursachten Eingriffs. Ein Teil des Eingriffes soll durch die TF 8 ausgeglichen werden. Die
Zahl der zu pflanzenden Baume wird auf 52 beschrankt, um die spatere Gestaltung des Stra-
Renraums (bspw. die Lage der Grundstiickszufahrten) nicht zu stark einzuschranken. Die
Festsetzung von 52 Baumen entspricht bei einer Stral3enlange von ca. 915 m einem Pflanz-
abstand von ca. 35 m pro Baum und StraRenseite. Eine Festsetzung der genauen Pflanz-
standorte erfolgt nicht, da die Aufteilung der StralRenverkehrsflache und deren Gestaltung nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung ist, sondern auf nachgeordneter Planungsebene erfolgt.
Daruber hinausgehende Ausgleichmalinahmen werden im weiteren Verfahren ermittelt und
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durch geeignete MalRnahmen ausgeglichen. Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinah-
men werden mit der zustandigen Naturschutzbehtrde abgestimmt.

Zusatzlich werden zum Schutz des Bodens auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB An-
forderungen an eine bodenschitzende Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
festgesetzt. Um die negativen Auswirkungen der geplanten Uberbauung von bisher unversie-
gelten Flachen auf den Boden und das Grundwasser zu minimieren, setzt der Bebauungsplan
fest, dass in den Baugebieten eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist. Durch die Festsetzung werden die ne-
gativen Auswirkungen der Versiegelung durch die genannten Nebenanlagen auf die Schutz-
guter Boden, Wasser, Arten und Biotope gemindert und die Voraussetzungen fir eine Grund-
wasserneubildung verbessert.

Daruber hinaus ergeben sich aus der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
(WSG-Verordnung) fur das Wasserwerk Strausberg weitere Anforderungen an die Befesti-
gung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten. GemaR § 3 Nr. 39 WSG-Verordnung durfen zur
Herstellung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten (einschliel3lich der Trag- und Frostschutz-
schichten) nur Gesteinsmaterialien nattrlicher Herkunft (Schotter) und natirliche Mineralstoffe
(Kies, Sand), d.h. keine mineralischen Abféalle (wie RC-Material), verwendet werden. Der un-
teren Wasserbehdrde sind die Nachweise Uber die eingebauten Materialien zur Abnahme vor-
zulegen. Die Anforderungen gemaf WSG-Verordnung werden als Hinweis ilbernommen. Eine
zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan wird als nicht erforderlich angesehen.

Der verstarkte Bodenschutz liegt in der Lage des Plangebiets in der Wasserschutzzone Il1A
begriindet. Die Auflagen verfolgen das Ziel, die negative Beeinflussung fur den Wasserhaus-
halt im Trinkwasserschutzgebiet so gering wie mdglich zu halten. Damit folgt die Stadt den
Auflagen des Bescheides der uWB vom 24.07.2015 Uber die Befreiung von besonderen An-
forderungen im Wasserschutzgebiet . Abweichend von der Empfehlung der uwWB wird auf eine
Wasserdurchlassigkeit von Fahr- und Gehwegen auf der offentlichen Verkehrsflache verzich-
tet, da die Gefahr eines Eintrags von Ol oder anderen Schadstoffen besteht. Durch den relativ
geringen Grundwasserabstand in Verbindung mit den vorherrschenden durchlassigen Sanden
ist das Grundwasser nur gering von Stoffeintrdgen geschiitzt. Es besteht durch die Nutzung
der Flachen durch Kraftfahrzeuge eine potentielle Gefahrdung des Grundwassers.

5.9 Gestalterische Festsetzung
Im Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 Folgendes festgesetzt:

TF 10 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind bauliche und sockelfreie
Einfriedungen zul&ssig. Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Stral’enverkehrsfla-
che bis zu einer Hohe von 1,2 m, zur Gartenseite bis zu einer Hohe von 1,5 m
zuldssig. Bauliche Einfriedungen mussen einen Mindestabstand von mind. 10

cm, gemessen ab der Unterkante des Zaunes einhalten.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO sowie i.V.m. § 5 Abs. 2 BbgNatSchAG

Die Festsetzung zur Gestaltung von Einfriedungen im Plangebiet erfolgt, um das Orts- und
Landschaftshild positiv zu beeinflussen und ein ruhiges, homogenes Stadtbildes zu schaffen.
Durch die Festsetzung einer maximalen Hohe von 1,20 m zur 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flache wird eine zu starke trennende Wirkung zwischen den einzelnen Grundstiicken und dem
offentlichen Raum (Verkehrsflachen) vermieden, wodurch generell ein positiveres Gesamtbild
des Wohngebiets erreicht und die Akzeptanz gegeniiber dem Wohngebiet gesteigert werden
kann. Dartber hinaus wird zugunsten der Verkehrssicherheit eine bessere Einsehbarkeit in
den offentlichen Raum ermdéglicht. Zur Gewéahrleistung der freien Entfaltung des Wurzelwerks
der geplanten strafRenbegleitenden Bepflanzung sowie aus Artenschutzgriinden wird eine Bo-
denfreiheit von 10 cm festgesetzt.
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5.10 Pflanzliste

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB setzt der Bebauungsplan Festsetzungen zur
Begriinung der Baugrundsticke und der offentlichen Stral3enverkehrsflachen fest. Fir die
Pflanzung von Baumen (und Strauchern) werden folgende Pflanzlisten festgesetzt:

Pflanzliste 1 (StraRenbaume):

Bastard-Saulen-Ulme Ulmus x hollandica ,Columnella®
Tilia cordata "Rancho’ Sommerlinde "Rancho’
Rot-Eiche Quercus rubra

Purpur-Erle Alnus x spaethii

Feld-Ahorn ,Elsrik" Acer campestre ,Elsrik*

Pflanzliste 2 (kleinkronige Baume):

Feld-Ahorn ,Elsrik* Acer campestre ,Elsrik®
Zierapfel Malus-Hybride
WeilRdorn Crataegus monogyna
Baumhasel Corylus colurna

Pflanzliste 3 (Straucher):

Kornelkirsche Cornus mas
Besen-Ginster Cytisus scoparius
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina agg.
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hecken-Rose Rosa corymbifera agg.
Keilblattrige Rose Rosa elliptica agg.
Wein-Rose Rosa rubiginosa agg.
Filz-Rose Rosa tomentosa agg.

Nicht jede Baumart und Sorte ist gleichermal3en fir jeden Standort geeignet. Die Pflanzliste
enthalt Baume, die im Hinblick auf Wuchskraft, Habitus und Standortanspriiche sowie dem
gartnerischen Aufwand (Verbesserung der Wachstumsbedingungen, Pflegeaufwand) und an-
derer Faktoren (Lebenserwartung, Widerstandsfahigkeit gegen Umweltbelastungen, Ver-
kehrssicherheit) fur die Pflanzung im Plangebiet geeignet sind.

5.11 Waldumwandlung

Im Plangebiet ist eine Flache von 22.845 m? (siehe Umweltbericht) als Wald i.S.d. LWaldG
Bbg einzustufen. Wird Wald i.S.d. LWaldG in Anspruch genommen, bedarf es gemaR § 8 Abs.
1 Satz 1 LWaldG der Genehmigung der unteren Forstbehdrde. Gemal § 8 Absatz 3 LWaldG
Bbg sind die ,nachteiligen Wirkungen einer Umwandlung fiir die Schutz- oder Erholungsfunk-
tionen des Waldes (...) auszugleichen”. Erforderlich im Sinne des Forstrechts ist also stets der
100%ige Ausgleich. Dieser Grundsatz unterliegt nicht der bauplanungsrechtlichen Abwéagung,
d.h. der Verlust an Waldflachen ist vollstandig auszugleichen. Als Grundkompensation ist dem-
nach ein Bewertungsfaktor von 1,0 anzusetzen. Dem sind bei Vorlage bestimmter Schutz- und
Erholungsfunktionen der Waldumwandlungsflachen vordefinierte Zuschlage hinzuzuaddieren.
— Anmerkung: Der forstrechtliche Ausgleich wird auf den Ausgleich fiir die durch die Waldum-
wandlung verursachten Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
nach Naturschutzrecht angerechnet.
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Der o0.g. Genehmigung steht gleich, wenn nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG in einem rechtsgul-
tigen Bebauungsplan nach 8§ 30 BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern
darin die hierfur erforderlichen forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteili-
gen Wirkungen festgesetzt sind (forstrechtliche Qualifizierung). Die Beteiligung der Forstbe-
hoérde im Zulassungsverfahren (Baugenehmigungsverfahren) wird dadurch entbehrlich.

Im vorliegenden Fall soll die Waldumwandlungsgenehmigung in das Bauleitplanverfahren in-
tegriert werden, d.h., dass Aussagen zu forstrechtlichen Kompensationsmafihahmen im Be-
bauungsplan getroffen werden. Alle fir den Bebauungsplan erforderlichen forstrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

Die Bewertung der Schutz- und Erholungsfunktion sowie die Festlegung des Kompensations-
faktors, die forstrechtlichen KompensationsmalRnahmen sowie die Vertragsinhalte werden im
Laufe des Verfahrens konkretisiert und mit der zustandigen Forstbehtrde abgestimmt.

5.12 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Hinweise und nachrichtlichen Uber-
nahmen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig:

e im Geltungsbereich der rechtskréaftigen Satzung der Stadt Strausberg Uber die Herstel-
lung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 04.11.2004, einschlieRlich 1. An-
derung vom 05.05.2011.

e im Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 18.10.2001, geéndert durch die Satzung
vom 10.04.2003.

e im Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung der Stadt Strausberg Uber die Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser (Niederschlagswassersatzung) vom 18.10.2001.

¢ im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blumenthaler Wald und Seen-
gebiet"”.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt fast vollstandig:

e inder Schutzzone Il A des Wasserschutzgebiets Strausberg (GVBI.II/12, [Nr. 65] vom
31. Juli 2012). Es gilt die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir
das Wasserwerk Strausberg (WSG-Verordnung). Aus der Schutzgebietsverordnung
ergeben sich Einschrankungen und Verbote fiir bestimmte Vorhaben.

5.13 Stadtebaulicher Vertrag

Auf Grundlage von 88 11 und 124 ff BauGB schlief3t die Stadt Strausberg mit dem Vorhaben-
trager einen stadtebaulichen Vertrag und einen ErschlieBungsvertrag. In den Vertragen ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager, alle Kosten fir die erforderlichen Malinahmen zur Entwick-
lung des Vorhabens zu Gbernehmen, hierzu gehdren u. a. artenschutzrechtliche und natur-
schutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen und ErschlieBungsmalRnahmen. Die MalRnahmen
werden (sofern sie nicht aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz im Bebauungs-
plan geregelt werden kénnen) in den Vertragen rechtlich gesichert. Die MaBhahmen werden
im Laufe des Verfahrens konkretisiert und an dieser Stelle zusammenfassend dargestellt. Die
Erarbeitung der Vertrage erfolgt in enger Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB haben die zustandi-
gen Behorden und Trager 6ffentlicher Belange die Mdglichkeit, eine Stellungnahme abzuge-
ben und sich u. a. zum Vertragsinhalt zu au3ern.
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16.378 m2

1.456 m?
5.172 m?
2.882 m?
1.474 m2
2.160 m?
3.234 m?

6 Flachenbilanz
Planbezeichnung: Bebauungsplan Nr. 42/08 “Wohngebiet an der Flie3stral3e”
Gemeinde / Ortsteil: Strausberg
Landkreis: Markisch-Oderland
Geltungsbereich 44.116 m2
davon:
Baugebiete 33.491 m2
davon:
Allgemeines Wohngebiet WA 33.491 mz
davon:
Uberbaubare Grundstiicksflache 19.364 m2
zulassige Grundflache (GR) 8.189 mz zulassige Geschossflache (GF)
davon: davon:
WA 1 728 m2 WA 1
WA 2 2.586 m? WA 2
WA 3 1.441 m? WA 3
WA 4 737 m2 WA 4
WAS5 1.080 m? WAS5
WA 6 1.617 m? WA 6
Verkehrsflache 10.053 m?
davon:
offentliche Verkehrsflache 9.311 m2
private Verkehrsflache 742 m2
Offentliche Grunflache 570 m2

Abb. Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 42/08 ,Wohngebiet an der FlieRstrale”
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Umweltbericht

Siehe Umweltbericht des Biiros Natur+Text GmbH (gesonderter Teil der Begriindung).
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Auswirkungen des Bebauungsplans

7 Auswirkungen die ortlichen Gegebenheiten

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Durch die Realisierung des Wohnbauvorhabens entfallen Flachen, die als Frei- und Erholungs-
raum (u.a. zur Freizeitgestaltung, bspw. zum Ausfihren von Hunden) genutzt werden.

Der Verlust der Erholungsflachen kann durch das bereits vorhandene Angebot an 6ffentlichen
Grunflachen kompensiert werden. Die Stadt Strausberg verfugt Uber ausreichend Naherho-
lungsflachen innerhalb der Stadt (z.B. Kulturpark am Straussee, Igelpfuhl, Annafliel3 und Wein-
berge), die vom Plangebiet aus fuRlaufig erreichbar sind. Zudem liegt Strausberg in einem
Landschaftsschutzgebiet. Das Plangebiet liegt inmitten einer wald- und seenreichen Land-
schaft, daher ist von einer ausreichenden Grinversorgung hinsichtlich siedlungsnaher Grin-
flachen auch bei einem Bevdlkerungswachstum auszugehen.

Der Mehrbedarf an Erholungsflachen, der sich aus der Zunahme der Einwohnerzahl bei der
Gebietsentwicklung ergibt, kann durch das o0.g. Angebot gedeckt werden.

7.2 Auswirkungen auf Gemeinbedarfsnutzungen

Die Zunahme der Einwohnerzahl im Geltungsbereich erhéht die Nachfrage nach Einrichtun-
gen der sozialen Infrastruktur im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld. Aufgrund der geringen
Anzahl von Einfamilienh&usern, fur die der Bebauungsplan die planungsrechtliche Vorausset-
zung schaffen soll, sind von keinen relevanten sozialen und wirtschaftlichen Auswirkungen
auszugehen. Die durch die Planung ausgeldsten Bedarfe an sozialer Wohnfolgeinfrastruktur
kann von dem vorhandenen Angebot gedeckt werden.

Die planungsrechtliche Sicherung eines Spielplatzes soll vornehmlich zur Attraktivitatssteige-
rung des Plangebiets beitragen und ein mdéglichst siedlungsnahes Angebot fir die Bevdlke-
rung schaffen.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir ein Wohnbauvorhaben
mit etwa 45 Wohneinheiten. Von einer nennenswerten Mehrbelastung ist aufgrund der gerin-
gen Anzahl an Wohneinheiten nicht auszugehen. Der Verkehr des Wohngebiets wird von zwei
Anbindungen in das ortliche Netz geleitet und dadurch verteilt. Das durch die Planung ausge-
|6ste erhdhte Verkehrsaufkommen kann von den umliegenden StraRen aufgenommen wer-
den. Laut Ergebnisdokumentation - Bestandsanalyse: Erweiterung der Wohnbauflachen in der
Stadt Strausberg der Ingenieursgesellschaft Hoffmann-Leichter (Stand: 01.03.2018) weist die
HegermuhlenstraRe ausreichend Kapazitatsreserven (1.300 Kfz) auf und kann den zusétzli-
chen Verkehr aufnehmen. Zudem besitzt das Plangebiet einen guten OPNV-Anschluss auf,
so dass davon ausgegangen werden kann, dass sich der Verkehr teilweise auf das OPNV-
Netz verlagert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden erhalten die zustandigen Behdrden und
Tréger offentlicher Belange Gelegenheit zur Aul3erung und Aktualisierung der vorliegenden
Informationen.
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7.4 Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Anlagen der technischen Infrastruktur sind im Plangebiet vorhanden und kénnen den ent-
stehenden Bedarfen angepasst und ausgebaut werden.

7.5 Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umwelt, Natur und Landschaft wurden einer Um-
weltprifung unterzogen, deren Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt und zusammenge-
fasst wurden.

8 Sonstige Auswirkungen

8.1 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnungsmafinahmen werden bei einer Umsetzung des Plans in Form von Grundstick-
steilungen erforderlich. Die Flurstticke, fur die im Bebauungsplan Nr. 42/08 als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflachen vorgesehen sind, missen herausgeteilt werden. Die verbleibenden Bau-
gebietsflachen sollen entsprechend der nachfragten Grof3en unter Beriicksichtigung der Ge-
samtentwicklung herausgeteilt werden.

Die Festsetzungen einer Verkehrsflache und einer 6ffentlichen Griinflache kann einen Uber-
nahme- bzw. Entschadigungsanspruch nach § 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB auslésen. Zugleich kann
sie ein Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB begrinden und ist Voraussetzung fur eine ggf. erfor-
derliche Enteignung. Hierbei wird auf die noch abzustimmenden Regelungen aus dem stadte-
baulichen und ErschlieBungsvertrag verwiesen, welcher bis zur Offenlage gem. 8§ 3 Abs. 2
BauGB abgeschlossen wird.

8.2 Kosten und Finanzierung

In Folge der Entwicklung der dargestellten Bauflachen ist perspektivisch mit einem erhdhten
Steueraufkommen zu rechnen, insbesondere dadurch bedingt, dass die Konzeption der Bau-
flachen auch fur bislang nicht ortsansassige Betriebe und Personen eine attraktive Perspektive
bieten kann. Gleichzeitig entstehen Kosten durch erhdéhte Bedarfe im sozialen und schulischen
Bereich. Eine vertiefte Wirkanalyse kann an dieser Stelle aus Zumutbarkeitsgriinden nicht er-
folgen; es wird jedoch davon ausgegangen, dass sich durch die Flachennutzungsplanénde-
rung auch mittelbar keine negativen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Strausberg
ergeben werden.

In Bezug auf die Planungskosten tdbernimmt der WSE aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
den Hauptteil der Kosten. Die Regelungen zur Kosteniibernahme sind in einer Kooperations-
vereinbarung zwischen dem WSE und der Stadt Strausberg geregelt.
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Verfahren

9 Verfahrensart

Am 03.07.2008 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42/08 ,Wohn-
gebiet an der Fliel3straRe” als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB ge-
fasst. Aufgrund der geanderten Rechtsauffassung zur Anwendbarkeit § 13 a BauGB soll das
Verfahren als Regelverfahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGBi.V.m. 8§ 2 Abs. 4 BauGB weitergeftihrt
werden.

Die bisher im § 13 a BauGB-Verfahren erfolgten Planungsschritte werden wiederholt und der
Beschluss aus dem Jahr 2008 wurde aufgehoben.

10 Verfahrensschritte

19.10.2015 Anfrage nach den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung (Planungsanzeige) nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB

11.10.2016 frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
Erérterungsveranstaltung

09.03.2017 Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB (und Aufhebung des Aufstel-
lungsbeschlusses vom 07.07.2008 als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren

25.03.2017 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
09.-20.01.2017 offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB

10.1 Planungsanzeige nach 8 1 Abs. 4 BauGB

Im Oktober 2015 stellte die Stadt Strausberg die Anfrage nach den Zielen, Grundsétzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung (Planungsanzeige). Mit Schreiben vom
03.11.2015 teile die Gemeinsame Planungsabteilung Berlin-Brandenburg mit, dass ein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung zum derzeitigen Planungsstand nicht erkennbar ist.

10.2 Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Am 09.03.2017 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42/08 ,Wohngebiet an der
Fliel3stral’e” im Regelverfahren gemald § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss vom
03.07.2008 zur Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13 a BauGB wurde damit aufgehoben. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.03.2017 im Amtsblatt fur die Stadt Strausberg (Nr. 02 - 26. Jahrgang) ortsiiblich bekannt
gemacht.

10.3 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 01.10.2016 in
Form einer Erdrterungsveranstaltung durchgefihrt, in der die Ziele und Zwecke der Planung
dargelegt wurden und in der Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung der Planung gegeben
wurde. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Amtsblatt
fur die Stadt Strausberg (Jahrgang 25 - Nr. 07/2016). Eine weitere friihzeitige Beteiligung fand
im Januar 2017 in Form einer offentlichen Auslegung statt. Die Bekanntmachung der erneuten
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Amtsblatt fiir die Stadt Strausberg (Jahrgang
25 - Nr. 11/20186).
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Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde von mehreren Biirgern Anregun-
gen und Bedenken gedul3ert. Die Erdrterungsveranstaltung wurde protokolliert. Au3erdem
gingen drei schriftliche Stellungnahmen ein. Die geauf3erten und eingegangenen Stellungnah-
men sind die die Erarbeitung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan, insbesondere in die Be-
grindung eingeflossen.

Folgende Anregungen (A) und Bedenken (B) wurden gedul3ert (Zusammenfassung):

Planungsuberlegung

(A) Erarbeitung eines Grunordnungsplans (GOP)

(A) Beachtung der Vorgaben des Landschaftsplans

(A) Erhalt der Grunflache/Pionierwald als offentliche Erholungsflache, zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Wertsteigerung angrenzender kinftiger Wohnbaugebiete (WGT-Lie-
genschaft)

(B) Zweifel an der Einstufung als innerstadtische Flache und der Entwicklungsabsicht Innen-
vor Aul3enentwicklung sowie Widerspruch zum INSEK (Schutz und Erhalt griiner Potenzi-
ale)

Abwégung:

Die Erarbeitung eines GOP ist nicht erforderlich, da zum Bebauungsplan eine umfassende
Umweltprifung erarbeitet wird, deren Ergebnisse als Umweltbericht zum Bebauungsplan in
die Begrindung einflie3en. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden erhélt die
zustandige Behorde (untere Naturschutzbehorde) Gelegenheit zur AuBerung. Die Ergebnisse
werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Die Vorgaben des Landschaftsplans, dessen Planungsintention in den FNP geflossen sind,
wurden berticksichtigt. Alte Planungsbindungen wurden mittlerweile aufgegeben, so dass die
Bodennutzung zugunsten aktueller Flachenanforderungen neu tberplant werden kann.

Aufgrund des Wohnungsdrucks und der Eignung der Flachen fir die Entwicklung als Wohn-
bauland kommt der Entwicklung als Wohnbauflache im Abwagungsprozess mehr Gewicht zu
als andere Entwicklungsoptionen, wie bspw. die Entwicklung als 6ffentliche Grunflache. So-
wohl in Strausberg (Straussee, Igelpfuhl, Annaflie3, Weinberge) als auch in der seen- und
waldreichen Umgebung der Stadt stehen weiterhin ausreichend Erholungsflachen zur Verfi-
gung. Die Starkung des Wohnstandortes Strausberg durch die Schaffung eines vielféltigen
Wohngebiets entspricht der Zielsetzung der Planungsvorgaben und liegt demnach im allge-
meinen Offentlichen Interesse. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Realisierung ei-
nes offenen, durchgriinten Wohngebiets geschaffen. Klimatische Beeintrachtigungen werden
damit minimiert. Gleichzeitig entsteht ein hochwertiges, attraktives Wohngebiet, das sich eben-
falls positiv auf die umliegenden Wohngebiete auswirkt.

Das angewendete Verfahren wurde mittlerweile gewechselt. Der Bebauungsplan wird nicht
mehr als Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) aufgestellt, sondern im Regel-
verfahren. Planungsrechtlich ist die Flache als AuRenbereich einzuordnen, der an innerstadti-
sche Flachen angrenzt. Mit der jliingsten BauGB-Novelle 2017 hat der Gesetzgeber die Ent-
wicklung von AulRenbereichsflachen, die an den Innenbereich angrenzen und fir Wohnzwecke
entwickelt werden soll, durch die Einfihrung des 8§ 13 b BauGB temporar gestéarkt. Aufgrund
der GroR3e der Grundflache ist eine Entwicklung nach 8§ 13 b BauGB nicht méglich. Unabhéngig
davon ist im Hinblick auf die kinftige Entwicklung der umliegenden Flachen vorausschauend
von einem potenziellen Innenbereich auszugehen.
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Artenschutz

(A) Berucksichtigung von vorhandenen Vogelarten, insbesondere Eichelh&her, Pirol, Wald-
kauz, Schwarz- Grin- und Buntspecht, Nachtigall in der floristisch-faunistischen Untersu-
chung;

(B1) Verlust eines Habitats bei Abholzung des Pionierwaldes und fehlendes geeignetes (Er-
satz-)Habitate in der néheren Umgebung

(B) Bedenken bzgl. der Qualitat/Eignung der Zauneidechsenumsiedlung

Abwégung:

Es wurde ein faunistisch-floristischen Gutachten (Stand:04.08.2016) erstellt. Die MalRBhahmen
werden im Laufe des Verfahrens weiter konkretisiert. Die fachliche Priifung des faunistisch-
floristischen Gutachtens sowie der artenschutz- und naturschutzrechtlichen Maflinahmen er-
folgt durch die untere Naturschutzbehérde.

Verkehrsanbindung

(A)Planung weiterer Geh- und Radwegeverbindung 1. im Bereich der nérdlichen Bebauungs-
reihe an die GleisstralRe, 2. von der StralRe am Wasserwerk, Gber den kleinen Ful3weg
(Wall) am Betriebsgelande des WSE bis zum Erlenbruch sowie 3. die Verlangerung der
Fahrradtrasse bis zum Lustgarten;

(A) Vereiterung der Gleistrasse und Bepflanzung sowie Aufnahme in den Geltungsbereich des
B-Plans

(A) Uberprufung der kiinftigen Verkehrsbelastung (u.a. Siidspange und Krumme StraRe bis
HegermuhlenstraRe) und Ausbau nur bei Erfordernis, insb. der Krummen Stral3e aufgrund
des bereits erfolgten Ausbaus (Kosten, Baumpflanzungen)

Abwégung:

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der internen Erschliel3ung, einschlief3lich des Geh- und
Radweges ab der Verlangerung der Krummen Straf3e sowie dem stidlichen Anschluss an die
Stral3e ,Am Wasserwerk" wird eine ausreichende Geh- und Radwegeverbindung des Plange-
biets gesichert. Der Ausbau des Geh- und Radweges im Bereich der Gleistrasse wurde mit
dem Beschluss vom 28.09.2017 bestatigt, wird in kiinftigen Planungen bertcksichtigt und wei-
ter konkretisiert. Weitere Anbindungen Uber die WGT-Liegenschaft werden au3erdem geprift.

Die Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens zur Uberpriifung der kinftigen Verkehrsbelastung
und Aufnahmefahigkeit des bestehenden Verkehrsnetzes wird derzeit als nicht erforderlich
angesehen. Vielmehr liegt eine Verkehrsuntersuchung* vor, welche bestatigt, dass von einer
Mehrbelastung der Verkehrsinfrastruktur aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten
nicht auszugehen ist. Der Verkehr des Wohngebiets wird von zwei Anbindungen in das drtliche
Netz geleitet und dadurch verteilt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden erhalten die zustandigen Behdrden und
Trager Offentlicher Belange Gelegenheit zur AuRerung und Aktualisierung der vorliegenden
Informationen. Die Ergebnisse werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplans berticksich-
tigt.

Altlasten und Kampfmittelbelastung

(A) Prufung der Flachen auf mdgliche Munitionsrickstande

4 Hoffman-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2018): Verkehrsuntersuchung zu den Auswirkungen ei-
ner Erweiterung der Wohnbauflachen in der Stadt Strausberg
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Abwégung:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden erhalten die zustandigen Behérden und
Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Au3erung und Aktualisierung der vorliegenden
Informationen. Die Ergebnisse werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplans berticksich-
tigt.

Umwelt, Landschaft und Natur

(B) Bedenken zur Einstufung als Pionierwald

(B)Kritik an kosten- und ressourcenintensiven Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und Zweifel
am ausreichendem Ausgleich des Eingriffes.

(A) Prufung der Griindungstiefen, Abstandsflachen zu Gewassern und Grabenpflege

(B) Bebaubaubarkeit der Flurstiicke 642, 653, 655, 656 und 670 aufgrund des vorhandenen
Grabens

(B) Umsetzbarkeit der Anforderungen der uWB

Abwagung:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden erhalten die zustandigen Behdrden und
Trager o6ffentlicher Belange Gelegenheit zur AuRRerung, u.a. bzgl. der Einstufung des Waldes,
der Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen und Bebaubarkeit der 0.g. Flurstiicke. Die Ergebnisse
werden bei der Erarbeitung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Die Kostenibernahme erfolgt
durch den Vorhabentréager.

Die ortlichen Gegebenheiten der Flurstiicke 642, 653, 655, 656 und 670 (allgemeines Wohn-
gebiet WA 4) werden bertcksichtigt. Im Vergleich zu den Ubrigen Baugebieten weist das all-
gemeine Wohngebiet WE 4, bedingt durch die Festsetzung einer gréf3eren Grundstiicksgrole
(mindestens 900 m?), einer geringeren Grundsttickszahl (0,2) und einer geringeren Gebaude-
lange (11 m), eine geringere Dichte auf. Die Festsetzungen garantieren eine stark aufgelo-
ckerte Bebauung. Zulassig sind demnach nur kleine, ortstypische Baukdrper (Einzelh&user).
Diese konnen variabel auf den Grundstiicken angeordnet werden. Sofern die Erforderlichkeit
einer Gartenpflege festgestellt wird, werden weitere MalRnahmen eingeleitet. Eine Handpflege
ist ggf. maoglich.

Die Prifung der Anforderungen der uWB erfolgt im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Zu-
lassungsverfahrens. Der Bebauungsplan erhalt einen Hinweis auf die Verordnung. Die Neben-
bestimmungen werden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen und u.a. im
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

10.4 Frihzeitige Beh6rdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kénnen, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1
Halbsatz 1 zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 aufzufordern.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen gemalf § 4 Abs. 1 BauGB haben Behtrden und Trager
offentlicher Belange die Mdéglichkeit, eine Stellungnahme abzugeben und sich zur Planung zu
auliern.
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VI Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).
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VIl Anlagen



1 Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

1. Inden allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6 sind die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO un-
zulassig.

Bauweise
2. Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Die
Lange der Gebaude darf 11 m nicht Gberschreiten.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstuicksflachen
3. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind tUberdachte Stellplatze und Gara-
gen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

4. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zwischen straf3enseitiger Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie unzulassig.
Hiervon ausgenommen sind Abstellflachen fir Millbehalter, Fahrradstellplatze, Anlagen
fur regenerative Energien und Einfriedungen.

GroRRe der Baugrundstiicke

5. Die MindestgroRe der Grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA
3, WA 5 und WA 6 betragt 600 m2. Die Mindestgrol3e der Grundstiicke in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 4 betragt 900 mz,

Verkehrsflachen
6. Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Grinfestsetzungen und MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

7. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 ist eine Befestigung von Wegen, Stell-
platzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

8. Innerhalb der StraRenverkehrsflachen sind insgesamt 52 stral3enbegleitende Laubbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, gemessen in 1,0 m H6he, mit Pflanz-
abstanden von 13 m bis maximal 15 m zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen
Baume einzurechnen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste 1 (Stralen-
baume) festgesetzt.

9. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 ist pro angefangener 400 m2 Grund-
stiicksflache ein kleinkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum mit einem Stammumfang
von 14-16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, und je angefangene 40 m2 Grundstlcksflache
mindestens ein Strauch mit einer Mindestgré3e von 100 bis 125 cm zu pflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen. Es wird die Verwendung von Arten
der Pflanzlisten 2 (kleinkronige Baume) und 3 (Straucher) festgesetzt.

Gestalterische Festsetzung

10. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind bauliche und sockelfreie Einfrie-
dungen zulassig. Einfriedungen sind zur éffentlichen StraRenverkehrsflache bis zu einer
Hohe von 1,2 m, zur Gartenseite bis zu einer Hohe von 1,5 m zul&ssig. Bauliche Einfrie-
dungen muissen einen Mindestabstand von mind. 10 cm, gemessen ab der Unterkante
des Zaunes einhalten.



Pflanzlisten
Fur die Pflanzung von Baumen und Strauchern wird die Verwendung von Arten der folgenden
Pflanzliste festgesetzt:

Pflanzliste 1 (StralRenbdume):

Bastard-Saulen-Ulme Ulmus x hollandica ,,Columnella®
Tilia cordata "Rancho’ Sommerlinde "Rancho’
Rot-Eiche Quercus rubra

Purpur-Erle Alnus x spaethii

Feld-Ahorn ,Elsrik* Acer campestre ,Elsrik*

Pflanzliste 2 (kleinkronige Baume):

Feld-Ahorn ,Elsrik* Acer campestre ,Elsrik"
Zierapfel Malus-Hybride
WeilRdorn Crataegus monogyna
Baumhasel Corylus colurna

Pflanzliste 3 (Straucher):

Kornelkirsche Cornus mas
Besen-Ginster Cytisus scoparius
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina agg.
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hecken-Rose Rosa corymbifera agg.
Keilblattrige Rose Rosa elliptica agg.
Wein-Rose Rosa rubiginosa agg.
Filz-Rose Rosa tomentosa agg.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstéandig im Geltungsbereich der Satzung
der Stadt Strausberg Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom
04.11.2004, einschliefRlich 1. Anderung vom 05.05.2011.

Baumschutzsatzung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstéandig im Geltungsbereich der Satzung
der Stadt Strausberg zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 18.10.2001,
geandert durch die Satzung vom 10.04.2003.

Niederschlagswassersatzung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstéandig im Geltungsbereich der Satzung
der Stadt Strausberg tber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Niederschlagswas-
sersatzung).

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet
(LSG) , Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet".




Wasserschutzgebiet (WSG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt fast vollstéandig in der Schutzzone Il A des
Wasserschutzgebiets Strausberg (GVBI.II/12, [Nr. 65] vom 31. Juli 2012). Es gilt die Verord-
nung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Strausberg (WSG-Ver-
ordnung). Die WSG-Verordnung enthalt u.a. Auflagen zur Herstellung von Abwasserleitungen,
Verkehrsflachen und zur Niederschlagswasserbeseitigung sowie das Verbot von Erdauf-
schliissen (z.B. in Form von Brunnen oder vertikalen Geothermieanlagen).
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