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Stadt Strausberg

Wahlperiode 2019 — 2024

Beschluss

Vorlage Nr.: 132/2020 erstellt am: 14.04.2020
Beschluss Nr.: 08/168/2020
Einreicher: Burgermeisterin
Zustandigkeit: Technische Dienste Seiten: 6
08/168/2020

Beratungsfolge Sitzungs- 6.7. | o.T. Vertreter _ Erg(_abnls Beschluss-

datum gew. |anw. | ja |nein | enth. | empfehlung

1 | Bauen, Umwelt und Verkehr 09.06.2020 | [X ; 9 8 7 0 1
2 | Hauptausschuss 15.06.2020 | [X] | [] | 10 | 10 [10 | O 0 X
3 | Stadtverordnetenversammlung | 25.06.2020 | [X] [] [ 32 | 31 [24] 0 7

Betreff: Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 64/20 "Muhlenweg -

West"

Beschlussentwurf:

1.

3.

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wird beschlossen. Der
Bebauungsplan Nr. 64/20 ,Muhlenweg - West* soll auf der Grundlage von
8 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

Das Plangebiet wird im Norden durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 846, 848
und dem Stral3enverlauf des Mittelfeldrings sowie der Frankenthaler Stral3e (tlw.)
begrenzt. Im Osten verlauft die Grenze des Geltungsbereichs senkrecht von Nord
nach Sud uber die Flurstiicke 394/1, 394/2 und 395 (alle tlw.). Im Suden stellen
die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 691 und 692 sowie der StralRenverlauf des
Otto-Grotewohl-Rings die Geltungsbereichsgrenze dar. Im Westen begrenzen die
Ostlichen Grenzen der Flursticke 1543, 1556, 1564, 1684, 1687, 1700, 1702,
1703, 1714, 1715, 1719, 1735 den Geltungsbereich (alle Flurstiicke aus der Flur
16, Gemarkung Strausberg). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt
eine GrofRe von ca. 16,6 ha und umfasst die Flursticke 392, 393, 1569 ganzlich
sowie Teilflachen der Flursticke 394/1, 394/2, 395 (Geltungsbereich siehe
anliegender Planausschnitt).

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten gem.
§ 4 BauNVO fiur Ein- und Mehrfamilienhduser, Verkehrsflachen, Grunflache und
einer Flache fur den Gemeinbedarf.

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 64/20 ,Miihlenweg - West“:
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Sachdarstellung / Begriindung / Rechtsgrundlage:

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Wie bereits in der Informationsvorlage, zum Entwicklungskonzept fir die Liegenschaft
,Muhlenweg 6“ und angrenzender Bereiche, informiert wurde, soll mit der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) als Flacheneigentiimerin und der Stadt Strausberg, auf
Grundlage einer gemeinsamen Erklarung zur Konversionspartnerschaft, in einem
Teilbereich der gegenstandlichen Liegenschaft ein allgemeines Wohngebiet und eine
gro3e zusammenhangende Grunflache entwickelt werden. Gemeinsames Ziel der BImA
und der Stadt Strausberg ist die Schaffung von dringend bendtigten Wohnraum im
Rahmen der zivilen Nachnutzung der Konversionsflache. Dabei sollen verschiedene
Wohnformen vom Einfamilienhaus Uber Mehrgenerationenhaus, Reihenhauser bis zu
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten Berlicksichtigung finden.

Die Strausberger Wohnungsbaugesellschaft (SWG) besitzt ebenfalls ein Interesse an der
Arrondierung ihres Bestandes, dem Wohngebiet am Otto-Grotewohl-Ring. Fir die
Planvorstellungen der SWG soll Baurecht geschaffen werden. Die SWG beabsichtigt, auf
der sudlichen Teilflache mehrgeschossigen Mietwohnungsbau zu realisieren. Die SWG
hat die BIMA Uber ihr Kaufinteresse und ihre Entwicklungsabsicht informiert.

Geltungsbereich

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 16,6 ha und umfasst neben den zukinftig
fur Bebauung vorgehaltenen Flachen eine ca. 0,6 ha grol3e Grunflache (vgl. Anlage 1 -
Geltungsbereich). Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig im Eigentum der BImA
und ist im sddlichen, westlichen und noérdlichen Bereich von Bebauung umgeben, im
Osten grenzt eine bewaldete Brachflache und im weiteren Verlauf die Strale ,Am
Flugplatz® an. Aktuell ist der Geltungsbereich Uberwiegend baulich gepragt, steht in
grof3en Teilen jedoch leer.
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Ziel und Zweck des Bebauungsplanverfahrens

Der Geltungsbereich befindet sich in Strausberg - Ost zwischen dem Mittelfeldring und
dem Otto-Grotewohl-Ring. Die Entfernung zum S-Bahnhof Strausberg Stadt betragt
fuBlaufig ca. 800 m und zur Altstadt ca. 1.200 m.

Das Plangebiet ist Uber den Otto-Grotewohl-Ring und die Hohensteiner Chaussee sehr
gut an das ortliche und Uberértliche StraRennetz angebunden.

Stadtebauliches Konzept

Die BImA hat in Abstimmung mit der Stadt im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
verschiedenen ErschlieBungs- und Parzellierungsvarianten fir das Planungsgebiet
untersucht. Die Vorzugsvariante nimmt im Wesentlichen die vorhandenen baulichen
Strukturen auf und fihrt sie fort. Die Gebdude sollen sich von der fiunf
bis sechsgeschossigen Bebauung am Otto-Grotewohl-Ring bis zur Einfamilien-
hausbebauung am Mittelfeldring in ihrer Geschossigkeit abtreppen und sich auf diesem
Wege in das Bestandsgebiet einzufiigen. Das anliegende stadtebauliche Konzept (vgl.
Anlage 2 - stadtebauliches Konzept) wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
weiter konkretisiert. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Grundlagen
fur die Errichtung von Ein- und Mehrfamilienhdusern geschaffen werden.

Soziale Infrastruktur

Wichtige Versorgungseinrichtungen wie bspw. fur Lebensmittel befinden sich an der
Hohensteiner Chaussee (Kaufland) und in der Altstadt. Unweit des Plangebietes
befinden sich die Kindertagesstatten ,Sonnenschein“ und ,Zauberwald®, ,Zwergenland®
und ,Kinderland®. Im Einzugsbereich der Liegenschaft befinden sich aufRerdem die
Grundschule ,Am Waldchen® und die ,Hegermuhlen Grundschule®. Zudem sind
erganzende soziale Angebote im direkten Umfeld der Liegenschaft vorhanden (z.B.
Jugendsozialverbund Strausberg e.V., AWO Quartierszentrum). Aus den bisherigen
Planungslberlegungen ergibt sich ein Zuwachs von rund 300 Wohneinheiten. Da seit
dem Jahr 2018 Investitionsvorhaben in die soziale Infrastruktur erfolgt sind und weiterhin
erfolgen (u.a. Neubau Kita Zwergenland mit ca. 250 Platzen, Fertigstellung Hort Campus
Am Waldchen in 2020, Schulsanierung Campus Am Waldchen 2020 - 2022) kann von
der Bedarfsdeckung ausgegangen werden.

Aufgrund des anzunehmenden Bedarfs einer Flache fir den Gemeinbedarf wird im
Bebauungsplan ebenfalls eine entsprechende Ausweisung vorgenommen.

Planungsrecht / Bebauungsplanverfahren

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich wesentlich im Auf3enbereich. Die
Zulassigkeit baulicher Vorhaben im Aul3enbereich beurteilt sich gem. 8§ 35 BauGB. Um
die stadtebauliche Ordnung des Plangebietes langfristig zu sichern, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan soll im sogenannten
Regelverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellt werden. Im
Bebauungsplan sollen allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO, Verkehrsflachen,
Grunflache sowie eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen demnach
aus dem FNP entwickelt werden. Ein FNP-Anderungsverfahren ist nicht notwendig.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Strausberg aus dem Jahr 1999 mit Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 64/20 ,Miihlenweg - West"

Planungskostenubernahmevertrag

Die Stadt Strausberg schliet mit der BImA als Flacheneigentimerin einen
Planungskostenibernahmevertrag. Die BImA Ubernimmt demnach alle Kosten fir
Planungs- und Gutachterleistungen. Die Beauftragung der Planungsbiros und von
Gutachtern erfolgt durch die Stadt Strausberg.

Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschatft

Die Belange von Natur und Landschaft sollen vollstédndig bertcksichtigt werden. Durch
einen Fachgutachter wird gem. 8 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt und
gem. § 2a BauGB ein Umweltbericht zum Bebauungsplan erstellt.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il B, jedoch in keinem
naturschutzrechtlichen Schutzgebiet.

Altlasten

Vom Vorhandensein von Altlasten ist aufgrund der vorhergehenden militarischen
Nutzung auszugehen. Zudem besteht der Verdacht, dass die Liegenschaft durch den
friheren Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, mit schadlichen
Bodenverédnderungen sowie Kontamination der bestehenden Bausubstanz belastet ist.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird diese Problemstellung ndher untersucht
und die Beseitigung vorhandener Altlasten durch den Grundstickseigentimer (BImA)
geregelt.

Verkehr, technische Infrastruktur

Das Plangebiet profitiert von seiner verkehrlichen Ein- und Anbindung und seiner
stadtzentralen Lage. Es besitzt eine sehr gute Anbindung fur den motorisierten
Individualverkehr (MIV) als auch fiir den OPNV, durch seine Ndhe zu den beiden
S-Bahnhofen. Die HaupterschlieBung fur das zukinftige Entwicklungsgebiet ist Uber den
Otto-Grotewohl-Ring / Hohensteiner Chaussee geplant und schliel3t damit sehr gut an
das ortliche und Uberértliche StralRennetz an. Eine verkehrliche ErschlieRung der neu zu
entwickelnden Flachen lber den Muhlenweg (Ausnahme Ful3-/ Radweg) soll nicht
erfolgen.
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In dem ,Verkehrsgutachten zu den Auswirkungen einer Erweiterung der Wohnbauflachen
in der Stadt Strausberg” aus dem Jahr 2018 wurde das fur die Liegenschaft relevante
Stral3ennetz untersucht. Das Gutachten beriicksichtigt dabei die Leistungsfahigkeit des
StralRennetzes fir bestehende und zukunftige Wohnbaupotenziale und schatzt die
umliegenden Kreuzungs- und Knotenpunkte fir die geplante Entwicklung als
leistungsfahig ein.

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur ist davon auszugehen, dass das Plangebiet in
den Uberwiegenden Bereichen erschlossen ist. Genaueres werden die Leitungstrager im
Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung mitteilen. Durch evtl. Erweiterungen ist davon
auszugehen, dass das Plangebiet in allen Bereichen infrastrukturell erschlossen werden
kann.

N&chste Schritte (inhaltlich, nicht chronologisch)
- Fassung des Aufstellungsbeschluss durch die SVV
- Abschluss des Planungskosteniibernahmevertrag mit der BImA
- Beauftragung eines qualifizierten Planungsburos
- Vorbereitung Durchfuhrung fruhzeitige Burgerinformationsveranstaltung und
frihzeitige Behordenbeteiligung

Anlagen:
Anlage 1 — Geltungsbereich
Anlage 2 — stadtebauliches Konzept

Finanzielle Auswirkungen: [ ]

Kosten:| - €

Stellungnahme des
Kammerers:

Anderungsempfehlungen:

Beschlussfassung:
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 64/20 "Muhlenweg - West"

1. Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wird beschlossen. Der Bebauungspl
Nr. 64/20 ,Muhlenweg - West* soll auf der Grundlage von § 2 Abs. 1 BauGB
Verbindung mit 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.

1

3.

. Das Plangebiet wird im Norden durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 846, 84

und dem Stral3enverlauf des Mittelfeldrings sowie der Frankenthaler Stral3e (tlw
begrenzt. Im Osten verlauft die Grenze des Geltungsbereichs senkrecht von Noi
nach Sud uber die Flurstiicke 394/1, 394/2 und 395 (alle tlw.). Im Stden stellen di
ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 691 und 692 sowie der Stral3enverlauf des Ottg
Grotewohl-Rings die Geltungsbereichsgrenze dar. Im Westen begrenzen di

O — O

Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 1543, 1556, 1564, 1684, 1687, 1700, 1702, 1703,
1714, 1715, 1719, 1735 den Geltungsbereich (alle Flursticke aus der Flur 16,

Gemarkung Strausberg). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt ein
Grol3e von ca. 16,6 ha und umfasst die Flursticke 392, 393, 1569 ganzlich sowi
Teilflachen der Flursticke 394/1, 394/2, 395 (Geltungsbereich siehe anliegendsd
Planausschnitt).

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichep
Voraussetzungen fur die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten genj.

=



8 4 BauNVO fiur Ein- und Mehrfamilienhduser, Verkehrsflachen, Grinflache und
einer Flache fur den Gemeinbedarf.

Steffen Schuster Elke Stadeler
Vorsitzender der Birgermeisterin
Stadtverordnetenversammliung

| Beschluss - Nr.: 08/168/2020 vom 25.06.2020




Anlage 1 - Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 64/20 "Muhlenweg - West"
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Anlage 2 - stadtebaulicher Entwurf mit Geltungsbereich (Stand 03.04.2020)
Format A3 - MalSstab 1:1.500
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