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In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende in § 4 Abs. 3 der BauNVO genannten
Nutzungen unzulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVQ)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Wohnwegen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,41 Uberschritten
werden, wenn sie dauerhaft wasser- und luftdurchlassig angelegt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVQ)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 kann ein Vortreten vor die Baulinie bzw. ein
Zurlcktreten hinter die Baulinie um bis zu 1,5m von Gebaudeteilen, wie z. B.
architektonische  Fassadengliederungen, Einspringe, Balkone und Loggien
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn hierfur insgesamt nicht mehr als ein Drittel
der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch genommen wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur auf den
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVQO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind
Abstellflachen fur Mullbehalter, Fahrradstellplatze, Anlagen flr regenerative Energien
und Einfriedungen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1 BauNVO)

FUr das allgemeine Wohngebiet WA 1 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Auf den Grundsticken muss das erste Vollgeschoss an beide seitlichen
Grundstlcksgrenzen herangebaut werden. In den dartber liegenden Vollgeschossen
muss an eine seitliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden. Zur jeweils
gegenuberliegenden seitlichen Grundsticksgrenze ist ein Grenzabstand von
mindestens 3,0 m einzuhalten. Bei Endhausern gilt die Baugrenze als
Grundstucksgrenze.

(§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten durfen Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO eine Hohe von 3,50 m uber
Gelandeoberkante nicht Uberschreiten. Als Bezugspunkt flr die Gelandeoberkante
wird die nachstgelegene Begrenzungslinie einer Verkehrsflache bestimmt.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zum Schutz vor Larm mussen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 in Gebauden entlang
der Bahnanlage schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen (Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Wohnzimmer und Kuchen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von
Mahlzeiten geeignet sind) mit je mindestens einem Fenster von den Bahnanlagen
abgewandt sein. Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen entlang der
Bahnanlagen sind mit schallgedammten DauerlUftungseinrichtungen auszustatten. Es
kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm mussen die Aullenbauteile einschliellich der Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer und
Klchen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten geeignet sind) in
Wohnungen und Unterrichtsrdumen ein resultierendes bewertetes Luftschalldammmal
(R'w res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens

- 50dB entlang der zu den Bahnanlagen ausgerichteten Aulienwande im
allgemeinen Wohngebiet WA 1;

- 45dB entlang der nach Norden und Sudden ausgerichteten Aulienwande im
allgemeinen Wohngebiet WA 1;

- 40 dB an den Aulienwanden im allgemeinen Wohngebiet WA 2

aufweisen. Fur Blroraume und vergleichbare Nutzungen gelten um jeweils 5 dB
reduzierte erforderliche Luftschallddmmmale. Es kénnen auch MalRnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausnahmsweise kann eine Minderung der gemaf textlicher Festsetzungen Nr. 10
festgesetzten BauschallddmmmalRe im allgemeinen Wohngebiet WA 2 um bis zu 5
dB(A) zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
mafgeblicher AulRenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm muss im allgemeinen Wohngebiet WA2 in Gebauden,
mindestens ein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum (Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnzimmer und Kuichen, sofern sie nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten
geeignet sind) von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
muissen mindestens die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume durch
besondere Fensterkonstruktionen oder durch bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
an Aulenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in den betreffenden
Raumen auch bei mindestens einem teilgedffneten Fenster (wenn als MalRnahme
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche Malnahmen gleicher Wirkung an
AulRenbauteilen gewahlt werden) nicht Gberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit den Gebauden
baulich verbundene Aufenwohnbereiche von Wohnungen, die zu den Bahnanlagen
orientiert sind, nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 2 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist pro Grundstiuck in einem Abstand von
mindestens 2,0 m bis hochstens 3,0 m von der privaten Verkehrsflache ein Laubbaum
mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 100 m? versiegelte Flache durch
Hauptbaukodrper ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind die
Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind blickdichte bauliche Einfriedungen unzulassig.
Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig und mussen einen
Mindestabstand von 15 cm zum Boden einhalten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO sowie i. V. m. § 5 Abs. 2
BbgNatSchAG)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
Geschosse, die auf mindestens zwei gegenlberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen mit einer Dachneigung von hdchstens 45 Grad begrenzt sind.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
und bis zu einer Grolke von insgesamt 1,0 m? je Baugrundstick als Hoéchstmaly
zulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

20.

21.

22.

23.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 61 Abs. 1 Nr. 1 a), 1 d) und 1f) der
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) genehmigungsfreien Vorhaben
spatestens einen Monat vor Errichtung der Stadt Strausberg schriftlich anzuzeigen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 7 BbgBO)

Die Privatstral3e ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und
Besucher der angrenzenden Grundsticke und mit einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Die Flache BCDEB und
die Flache F sind mit einen Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Sichtflachen sind von sichtbehindernden baulichen Anlagen und Bepflanzungen
freizuhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise

Aufgrund des Vorkommens von Bodendenkmalen sind Erdarbeiten (auch fir Ver- und
Entsorgungsleitungen) der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Markisch-
Oderland zwei Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt. Die Schachtungsarbeiten mussen
deshalb kontrolliert werden. Hierzu sind dem Brandenburgisches Landesamt flr
Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege in
Frankfurt (Oder) bzw. der unteren Denkmalschutzbehérde die Termine fir die
Erdarbeiten rechtzeitig (mindestens 2 Wochen vorher) bekannt zu geben.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind die
Denkmalfachbehdrde sowie die untere Denkmalschutzbehdrde unverzuglich zu
benachrichtigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und
die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den
Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 Abs. 1 BbgDSchG abgabepflichtig. Falls
archaologische Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten, die
Kapazitaten der Denkmalfachbehérde/ Denkmalschutzbehérde Ubersteigen, sind die
Kosten daflr im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen
(§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Dies ist bei entsprechenden finanziellen und
terminlichen Planungen rechtzeitig und ausreichend zu berucksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die
Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager/
Grundstickseigentumer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt
oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstlckseigentumer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Bei Auffinden von Kampfmitteln ist es
nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhutung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung flir das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998, veroéffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das
Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten die entdeckten Kampfmittel
zu beridhren und deren Lage zu verandern. Jede Person ist verpflichtet diese
Fundstelle gemal § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der nachsten oértlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Die sich im Bereich der zuklnftigen Bebauung und ErschlieBungsflachen befindlichen,
verhaltnismalig machtigen (0,40 bis 2,50m Starke), humosen Aufflllungen mit
Einlagerungen von Ziegel- und Mortelresten sind, auf Grund der nicht gegebenen
Tragfahigkeit zu entfernen. Nach Auskofferung des v.g. Bodengemisches erflllt
dieses, gemall KrWG den Abfallbegriff und ist einer zuldssigen Entsorgung
zuzufihren. Die Unbedenklichkeit des Abfallgemisches ist nachzuweisen - die
Anforderungen der LAGA M 20 i. V. m. der LAGA M 32 (PN98) sowie das
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind zu beachten. Die vollstandigen
Prufberichte sind der uAWB/uB zur Prafung und Festlegung der weitern
Verfahrensweise zeitnah vorzulegen.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone 1l A des
Wasserschutzgebiets Strausberg. Gemal der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Strausberg vom 19.7.2012 (GVBI. (2012)
Teil 1, Nr. 65, S 1) sind bei der Errichtung von Gebduden und von
ErschlielBungsflachen die Verbote des § 3 Nr.22 und Nr. 39 dieser Verordnung zu
beachten. Demnach ist das Ein- oder Aufbringen von Abfallen, bergbaulichen
Ruckstanden oder Ersatzbaustoffen in oder auf Bdden oder deren Einbau in
bodennahe technische Bauwerke sowie das Verwenden wassergefahrdender,
auslaug- oder auswaschbarer Materialien (zum Beispiel Schlacke, Bauschutt, Teer,
Impragniermittel) zum Wege- oder Wasserbau verboten.

Die Planung zur Beseitigung des auf den befestigten Flachen anfallenden
Niederschlagswassers ist rechtzeitig mit der unteren Wasserbehorde abzustimmen. Es
ist eine Befreiung von dem Verbot § 3 Nr. 35: ,Einleiten oder Versickern von
Niederschlagswasser im Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes in  den Untergrund oder in das Grundwasser,
ausgenommen das grofflachige Versickern von Niederschlagswasser Uber die belebte
Bodenzone® zu beantragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans finden die Baumschutzsatzung, die
Niederschlagswassersatzung, die Spielplatzsatzung sowie die Stellplatzsatzung der
Stadt Strausberg Anwendung.

Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wird in der Stadtverwaltung Strausberg zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

Pflanzliste 1

Malus domestica
Prunus avium

Pyrus communis

Kultur-Apfel
SuR-Kirsche

Kultur-Birne

Prunus domestica Pflaume

Pflanzliste 2

Cornus mas Kornelkirsche
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa bignonioides Trompetenbaum

Faxinus ornus

Liquidambar styraciflua

Magnolia kobus

Morus alba

Prunus avium

Quercus robur ,Fastigiata Koster*
Salix alba , Tristis“

Ulmus x hollandica ,Rebona“

Esche, Blumen- Esche

Amberbaum

Magnolie, Baum- Magnolie

Maulbeere

Kirsche, Wilde Vogel- Kirsche
‘ Schmale Saulen- Stiel Eiche
Weide, Trauerweide

Ulme, Bastard- Ulme ,Rebona“
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Verfahrensvermerke

Beschliisse:

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtverordnetenversammlung vom 18.12.2014.
Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist entsprechend
der Hauptsatzung der Stadt Strausberg am 16.01.2015 im Amtsblatt fur die Stadt
Strausberg erfolgt.

2. Der Bebauungsplan wurde am von der
Stadtverordnetenversammlung
als Satzung beschlossen.
Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung
vom gebilligt.

Strausberg, d.

(Burgermeisterin)

Verfahren:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes, einschlief3lich Begriindung und einem
Ubersichtsplan,
hat in der Zeit
vom 18.11.2019 bis 20.12.2019 wahrend folgender Zeiten:

von 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr
von 13.00 Uhr bis 16.00 Uhr
von 16.00 Uhr bis 18.00 Uhr

montags bis freitags
montags bis donnerstags
dienstags

nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am
06.11.2019 im Amtsblatt fur die Stadt Strausberg ortsublich bekannt gemacht
worden.

Strausberg, d.

(Burgermeisterin)

2. Vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung:
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralden, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile

geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in
die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Strausberg, d.

(ObVI Dipl.-Ing. Mathias Kaden)

3. Ausfertigung: Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und der
Begrindung, wird hiermit ausgefertigt. Es wird hiermit bestatigt, dass die
Planurkunde &ffentlich ausgelegen hat und von der
Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen worden ist.

Strausberg, d.

(Burgermeisterin)

4. Der Satzungsbeschluss und der Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am

im Amtsblatt fur die Stadt Strausberg ortsublich bekannt

gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspruichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Strausberg, d.

(Burgermeisterin)

Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S.3786).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1/91, S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert
worden ist.

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 21.
Januar 2013, (GVBI. 1/13 [Nr. 3]), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des
Gesetzes vom 25. Januar 2016, (GVBI. 1/16 [Nr. 5]).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz -BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert
worden ist.
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Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen,
Zweckbestimmung Spielplatz

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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(§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNV0)

Nachrichtliche Ubernahmen

Bahnfldchen

Planunterlage

Flurstiicksgrenze

Vorhandene Bebauung ﬁ

Hohenpunkt nach DHHN 756

Flursticksnummer

Laubbaum L _

Flur- /Gemarkungsgrenze

ObVI Dipl.-Ing. Mathias Kaden, Stand Juni 2018
Katasterunterlage, Stand Dezember 2019
Lagesystem: ETRS 89

Hohensystem: DHHN2016
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Flache im LSG "Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet", auf der vorbehaltlich
der Zustimmung des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft das
Verbot der Errichtung oder wesentlichen Verdnderungen baulicher Anlagen nicht mehr gilt
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