Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

Stadt Strausberg

Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 55/14

,Garzauer StraRe"

(Begrindung zur Satzungsfassung)

Stand:
August 2022

(redaktionell ergdanzt am 27.01.2023 zum Punkt 2.5. Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet”)

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 1



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

Teil |

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55/14 , Garzauer
StraRe"

Betreuung

Stadtverwaltung Strausberg
HegermihlenstraRe 58

15344 Strausberg

Fachbereich Technische Dienste

Fachgruppe Stadtplanung

Bearbeitung Bebauungsplan

BiroSTADTLANDPROJEKTE
Georg Balzer, Dipl. Ing., Bauassessor
Greifswalder Straf3e 200

10405 Berlin

Fon: 030 440 508 66

mail@stadtlandprojekte.de

Bearbeitung Umweltbericht

Planungsbiiro Prof. Dr. Michael Koch

Planung + Umwelt Berlin

Bearbeitung: Luise Hiickstadt (Dipl. Landschaftsékologin)
DietzgenstraRe 71

13156 Berlin

Fon: 030 477 50614

info.berlin@planung-umwelt.de

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 2



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

Inhalt
1. PlanungSgegenstand.........ccooiiiiiiiiiiiiei e e 6
1.1. Planungsanlass und Erfordernis..........ccceoeeeeeiiiieiiiiiiiiie e e e eeeaaanens 6
1.2. Entwicklung der Planungsuberlegungen ... 6
1.3, PlangeDiet ......oeeeiii e 7
1.3.1. Abgrenzung des Geltungsbereiches...........ccccccoiiiiiiiiiiiiiiii s 7
1.3.2. Stadtebauliche EINOrdnung.............cooiiiiiiiiiiiiiiiie e 7
1.3.3. Historische und aktuelle Nutzung und Bebauung ...........cccccoeeieeiiininnnnnns 7
1.3.4. VerkehrsanbindUNQ.......cooooieeiiiieiiieie e e e e e e eeannees 9
1.3.5. Landschafts- und naturrdumliche Gegebenheiten ..................coceeieenns 10
1.3.6. Soziale und technische INfrastruktur.............ccccceeeeiiiiiiiiiieeee 10
1.3.7.  IMMUSSIONEN ...t e e e e e e e e e e ennnes 12
1.3.8. KampfmittelbelasStung ..........coooiiiiiiiiii e 13
1.3.9. AIASTEN ..o 13
1.3.10. Besitz- und EigentumsverhaltniSse ...........oouuvviiieeieeeeeeeiccee e 14
2. Planerische AusgangsSSIitUatioN ..............uuoiiiiiiiiiiiiiiie e eeeeaeaees 15
2.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung.........cccccccceeeiiieeeeevvveiiiinnnnnn. 15
2.2. Flachennutzungsplan (FNP) ..........iiiii i 17
2.3, LandsChaftSPIan ........eeeii i 17
2.4. Bebauungsplane in der naheren Umgebung..........ccooovviiiiiiieiieeiceeeiiieenn. 18

2.5. Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und

YT T a0 1] o 1= PP 18
2.6. Integriertes Stadtentwicklungskonzept.............cooiiiiiiiiiiiiiiiiii s 200
3. PIANINNAI. ... e 211
3.1. Planungsziele und stadtebauliche Konzeption ..............cceiiiiiiiiiiiiiiiiiinenn. 21
3.2, Umwelbericht.......oooo 233
3.3. Planungsrechtliche Festsetzungen..........cooeevuiiiiiii e eeieeeceee e 233
3.3.1. Artder baulichen NUIZUNG........cooiiiiiiiiii e 23
3.3.2. Mal der baulichen NUIZUNG .......cooviiiiiiiiiiii e 277
3.3.3. Nebenanlagen und Stellplatze.............ccooiiiiiiii e 29
3.3.4. VerkehrsflACheN .........oovvviiiiiiieeeeeeeeee e 30

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 3



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

3.3.5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur Und LandSCRaft. ........oenveeee e, 31
3.3.6. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht..............coooiiiii e, 32
3.3.7. FIAChen fUr Wald .. ... oo 32

3.3.8. Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetze .............. 33

3.3.9. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen ... 33

3.3.10. Flachen mit Bindung zur Erhaltung von Baumen...............cooovvvivvinnnnnn.. 33
3.4. Zuordnung von Flachen und MalBhahmen zum Ausgleich ...........ccccccceeee.. 34
3.5. Bauordnungsrechtliche FeStSetzungen .........ccccoeeveeiivieiiiiiiiie e 35
3.5. 1. Werbeanlagen.........uo oo 355
3.5.2. EINFHEAUNGEN ..ottt 35
3.5.3. Genehmigungsfreie Vorhaben ...............oceiiiiiiiiiiiiiiiiee e 36
3.6. Flachenbilanz ... 377
3.7. Nachrichtliche Ubernahmen ............cccccooveiuiiiieiieiecic e, 38
3.7.1. Bestehendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht...........ccccoooviiiiiiiiiiiiiinnnn. 37
3.7.2. Altlastenverdéachtige Flachen (Flachen aund b)........cccoooeiiiiiiiiiiiiinnnn. 37
3.7.3. Baudenkmal@ ...........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeee e 38
3.8, HINWEISE ...t 39
3.8.1. Bestehende Telekommunikationsleitungen ............cccccooeiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 39
3.8.2. Bestehende Stromleitungen...........coooiiiiiiiiiiiiiieeee e 39
3.8.3. Kampfmittelverdachtsgebiet...........ccoovreriiiiiiiii e 40
3.9. Satzung der Stadt StrauSDerg ........cooev i 40
4. Stadtebaulicher Vertrag, planergdnzende Regelungen..........ccccoooeeevvveiiiinnnnnnnn. 41
5.  Auswirkungen des BebauungsSplans.........ccoueeeeeeiiieiiiiiiiie e eeeaeeaaaanns 43
5.1. Stadtebauliche und stadtplanerische Auswirkungen ..............cccovvvviiiiinnn. 43
5.2. Auswirkungen auf den Verkehr..........ccooooooiiiiii e 433

5.3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Umweltprifung / Umweltbericht . 44

5.4. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
466

B, VI AN N . ..o 477

6.1. Planungsanzeige / Anfrage nach den Zielen der

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 4



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

Raumordnung und Landesplanung.........cccooeeeeiviieeiiiiiie e 477

6.2. AUFStEllUNGSDESCHIUSS ......uiii e 477
6.3. Fruhzeitige BehordenbeteiliguNng........ccoooeeiiiiiiiiiiiiii e 477
6.4. Fruhzeitige BUrgerbeteiligung...........uoiiieiiiiiiieiiiee e e 488
6.5. Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ff. Belange ... 488
6.6. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit .............cccoovveveeeieecieceeceeee e 49
6.7. SChIUSSADWAGUNG ...coeeeiiiiie et e e e e e e e e e e e eananans 49
7. Wesentliche Rechtsquellen und Literatur .............ooouuiiiiiieieeiiiceiicee e 50
7.1. Bundesgesetze und VerordnUNQEN ..........coouviiiiuuniineeeeeeeeeiiiiaee e e e e eeeeannens 500
7.2, LANUESHESEIZE ... .o ittt e e e e e e e et a e e e e e e aeaanaa 511
ARSI O 11 51 (=Tl o | ST PPP TP PPPRP 51
8. ANNANG / ANIAGEN ... e eaaaaaa 52
8.1. Textliche FEStSEIZUNGEN......cccoveeiiiie e 52
8.1.1. Planungsrechtliche Festsetzungen ..........cccooovvvviviiviiiiiiiie e 52
8.1.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen...........cccoevvviiiiiiiii e 56
8.2, PFIANZIISIE ... 577
8.3. Nachrichtliche Ubernahmen ............ccccceiveiieiieiieie e 58
8.3.1. Bestehendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht...........ccccoooviiiiiiiiiiiiiiinnnn. 58
8.3.2. Altlastenverdéachtige Flachen (Flachen aund b)........c.cccooovvviiiiiiinnnnnnn. 58
8.3.3. BaudenKmale ... 58
8.4, HINWEISE ... 588
8.4.1. Bestehende Telekommunikationsleitungen .............ccccoeeeieeieviiiiiiiinnnn. 58
8.4.2. Bestehende Stromleitungen...........coovvveiiiiiiie e 59
8.4.3. Kampfmittelverdachtsgebiet...........coouiiiiiiiiiiiii e 59
8.4.4. Satzungen der Stadt Strausberg............uceeieeeeeeieeeiiiee e 59

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 5



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung
1 Planungsgegenstand

1.1. Planungsanlass und Erfordernis

Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung, Neuordnung
und Entwicklung eines Teilbereichs der ehemaligen Fernmeldezentrale der Deutschen Post der DDR in
der Stadt Strausberg zu einem Gebiet mit einem vielfaltigen Nutzungsspektrum, das lber die Bestands-
nutzungen hinausgeht. Das 3,56 ha grolRe Plangebiet ist baulich mit Gebauden gepragt, die zu Beginn
der 80er Jahre des 20. Jahrhunderts in einem Zug errichtet wurden. Lediglich das wahrend der Planer-
stellung leerstehende Gebdude am Westrand des Plangebiets ist dlteren Datums. Das Plangebiet ist

dreiseitig von Waldflachen umgeben.

Mit der Projektierung der Bestandsgebaude der ehemaligen Fernmeldezentrale wurde 1979 begon-
nen. Die heute vorhandenen Geb&dude wurden bis 1984 in Betrieb genommen. Die oberirdischen An-
lagen wurden als Dienstgebdaude der Deutschen Post mit diversen Versorgungsgebauden errichtet.
Nach der Aufgabe der Anlagen 1995 (ibernahm die Deutsche Telekom das gesamte Geldande und nutzte
es bis 2008 als regionalen Servicestitzpunkt. Nach der Aufgabe der Telekommunikationsnutzung er-

folgte die VerauRerung an Privatpersonen.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet dem AuRenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuord-
nen. Daher ist flr die geplante stadtebauliche Entwicklung des Gebietes mit Wohnen, eingeschrank-

tem Gewerbe sowie Mischnutzungen die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

1.2. Entwicklung der Planungstiberlegungen

Die Entwicklung der Planungsiiberlegungen ist eng mit der Entwicklungsgeschichte des Areals ver-
knlpft. Nach dem Erwerb des Geldndes von der Deutschen Telekom entwickelte der neue Eigentiimer
in Abstimmung mit der Stadt Strausberg zunachst eine umfassende Vision von einer Entwicklung des
gesamten Areals. Dabei sollten unter anderem zahlreiche Sondergebiete im durch Wald gepragten Be-
reich des Gebiets entstehen. Unter diesen Pramissen wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 55/14 , Garzauer StralRe / Altlandsberger Chaussee” eingeleitet. Durch die Ergebnisse
der friihzeitigen Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB wurden zahlreiche
Hirden dieser umfassenden stadtebaulichen Neuordnung sichtbar. So gab es zahlreiche Themenfel-
der, deren Abarbeitung sich im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung als sehr bzw. zu umfangreich

herausstellten.

Entsprechend dieser verdanderten Rahmenbedingungen wurde der Geltungsbereich im Jahr 2016 auf
den bereits weitgehend baulich genutzten Teil reduziert und die Festsetzungstiefe an die eines quali-
fizierten Bebauungsplans gem. § 30 BauGB angepasst. Die Bezeichnung des Bebauungsplans wurde
ebenfalls von Bebauungsplan Nr. 55/14 , Garzauer StraRe / Altlandsberger Chaussee” zu Bebauungs-
plan Nr. 55/14 , Garzauer StraRe” gekirzt, da die Altlandberger Chaussee nun nicht mehr betroffen

war.
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1.3. Plangebiet

1.3.1. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 396 (tlw.), 433, 466, 467, 468, 470,
471,472, 473, 499 der Flur 8 der Gemarkung Strausberg. Die GréRe des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes betragt 3,56 ha und ist wie folgt begrenzt:

Im Westen durch eine Linie, die die Punkte A, B, C und D auf der Planzeichnung des Bebauungsplans,
jeweils gerade miteinander verbindet und Gber das Flurstlick 396, Flur 8 der Gemarkung Strausberg

verlauft.

— Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die siidliche Grenze des Flurstiicks 474 und an das Flur-
stiick 465 durch eine Linie, die die Punkte D, E, F und G auf der Planzeichnung des Bebauungsplans

miteinander verbindet an.

— Im Osten grenzt der Geltungsbereich an die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 465 und 469 durch
eine Linie, die die Punkte G, H, | und J auf der Planzeichnung des Bebauungsplans miteinander ver-
bindet. Diese Linie verlauft grundsatzlich gerade, schlie8t jedoch Teile eines Bestandsgebdudes so-
wie einer Uberwachsenen, betonierten Flache mit ein, was in diesem Bereich eine Ausbuchtung um

ca. 10,0 m nach Westen ergibt.

— Im Siiden grenzt der Geltungsbereich an die nordliche Grenze des Flurstiicks 800 der Flur 9 der

Gemarkung Strausberg.

1.3.2. Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten der Stadt, in erschlossener Lage an der Garzauer Stral3e.
Sudlich wird der Geltungsbereich von der Garzauer Stralle begrenzt. Unmittelbar sidlich anschlieBend
befindet sich ein Wohngebiet mit ein- und zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern und das
Neubaugebiet zum Bebauungsplan Nr. 43/08 ,Wohnbebauung Rosa-Luxemburg-StraBe” mit zweige-
schossigen Wohnhausern. Der restliche Geltungsbereich ist von Wald umgeben. Das Plangebiet besitzt
eine Ausdehnung von ca. 150 m in Nord-Siid-Richtung und eine maximale Breite von ca. 280 m in Ost-
West-Richtung. Das Geldande steigt sanft von 62,5 m (DHNN92) im Westen auf 68,0 m (DHNN92) im
Osten. Der hochste Punkt findet sich bei 68,8 m (DHNN92) auf einer Aufschiittung im Nordwesten.

Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs befinden sich im Wohngebiet Heger-

mihle in einer fulllaufigen Entfernung von ca. 800 Metern (Nahversorger, Drogeriemarkt).

1.3.3. Historische und aktuelle Nutzung und Bebauung

Im Plangebiet befinden sich elf, zum Teil vom Vorbesitzer Deutsche Telekom AG sanierte Bestandsge-
bdude. Die Gebdude befinden sich, mit Ausnahme des westlichen Gebdudes mit Satteldach (Gebaude

Nr. 1, vgl. folgende Abbildung 1), in einem nutzbaren Zustand.

1 Im Zuge des Verfahrens wurde im Mai 2022 das Flurstiick 499 aus den Flurstiicken 430 und 432 gebildet.
STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 7
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Historische Entwicklung des Areals:

Im Jahr 1959 wurde im Strausberger Stadtwald auf dem Grundstilick der Garzauer Str. 19 die soge-
nannte ,Ubertragungsstelle 1 als Netzknoten von der Deutschen Post der DDR errichtet. Die fernmel-
detechnischen Anlagen wurden in einer bunkerartigen, zweigeschossigen Unterkellerung eines Einfa-
milienhauses untergebracht. Auf dem angrenzenden Grundstlick der Garzauer Str. 20 wurde ab 1971
die , Ubertragungsstelle 1/5 projektiert. Die Anlage wurde oberirdisch als Dienstgebdude der Deut-
schen Post mit diversen Versorgungsgebaduden, Kiiche, Garagen, Werkstatten und Wache angelegt und
verfligte Gber eine eigene Wasserversorgung mit Reinwassergebaude, Wasserwerk, Wasseraufberei-

tungswerk sowie zwei Klaranlagen.

Nordlich des Plangebiets wurde unterirdisch der groRte Bunkerbau der DDR auf einer Nutzflache von
ca. 8.500 m? als Nachrichtenbunker errichtet. Der Bau erfolgte im Rahmen des Ausbaus des Grundnet-
zes des staatlichen Fernmeldewesens der DDR sowie im Rahmen der Einrichtung des , Integrierten
Stabsnetzes der Partei- und Staatsfiihrung der DDR und der bewaffneten Organe”, kurz ,Sondernetz

1" genannt.

Abbildung 1: Bestandsgebdude

1 ehemalige ,Ubertragungsstelle 1%, ein Vollgeschoss 2 ehemaliges Wasserwerk, ca. 250 m2 GR
+ Satteldach, ca. 330 m2 Grundflache (GR)

3 ehemaliges Reinwassergebdude, ca. 30 m2 GR 4 Hallengeb&ude, eingeschossig, ca. 950 m2 GR
5 Mull-/Fahrradschuppen, ca.70 m2 GR 6 ehemalige Wache, 160 m2 GR

7 Verwaltungsgebaude, dreigeschossig, ca. 675 mz 8 ehemaliges Transformatorenhaus, ca. 90 m2 GR
GR

9 Garagentrakt, eingeschossig, ca. 680 m2 GR 10 Heizhaus, eingeschossig, ca. 230 m2 GR

11 Lagerschuppen, ca. 380 m? 12 Heizéllager (unterirdisch)

13 Zugangstunnel (unterirdisch)

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 8
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Im Jahr 1984 wurde die Anlage in Betrieb genommen und sicherte als Ubertragungsstelle der Deut-
schen Post der DDR die Bereitstellung aller Fernmeldeverbindungen in die Fern- und Ortsnetze. Fir
den Spannungsfall war sie als Fiihrungsbunker fiir den Minister flr Post- und Fernmeldewesen sowie
flir die Schaltorganisation des ,Sondernetz 1“ vorbereitet. Der offizielle Zugang zum Bunker erfolgte
durch einen geschiitzten Kellertrakt im dreistockigen Verwaltungsgebaude, der durch einen ca. 200 m
langen Tunnel mit dem Bunker verbunden ist. Zudem wurde ein sog. Umschlaggebaude vor dem Bun-
kerbau errichtet, durch welches mittels eines Krans der Bunker bestiickt werden konnte. Auf dem H-
gel, der Gber der ca. 5 m méachtigen Betondecke des Bunkers aufgeschittet wurde, wurde - vermutlich
zur Tarnung - eine ca. 400 m?2 groRe Flache Giberdacht. Das gesamte Geldnde war aufwéndig eingeziunt

und in verschiedene Sicherheitszonen unterteilt.

Nach der Eigentumstibertragung an die Deutsche Telekom AG und der technischen Umstrukturierung
des Fernmeldenetzes wurde der Bunker im Jahr 1995 stillgelegt und spater verschlossen. Die oberirdi-
schen Gebaude wurden zum grolRen Teil bis ca. 2008 als Verwaltungs- und Versorgungsbereiche fir
die Instandhaltung von Telefonzellen und bauliche MaBnahmen in der Region benutzt. Der Garagen-
trakt, das Verwaltungsgebdude, die ehemalige Kiiche und das Heizhaus wurden Mitte der 90er Jahre
umfangreich saniert. Das Wasserwerk wurde entkernt, zeitweilig als Lagerraum genutzt und besitzt
gegenwartig eine bauordnungsrechtlich genehmigte Duldung als Theater, was auch der beabsichtigten

kiinftigen Nutzung entspricht.

1.3.4. Verkehrsanbindung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt (iber die Garzauer Stralle. Diese grenzt in Ostli-
cher Richtung an das nahegelegene GroBwohngebiet Hegermuihle und fihrt in nérdliche Richtung liber
die Ernst-Thalmann-Strae und die Berliner StraBe in Richtung Altstadt bzw. in slidliche Richtung tber
die Ernst-Thalmann-StralRe in Richtung Vorstadt. In westlicher Richtung bindet die Garzauer StralRe an
die L 23 (Umgehungsstrale) an und damit an das Uberortliche Verkehrsnetz. Nach ca. 14 km in siid-
westliche Richtung wird die Anschlussstelle ,Berlin-Marzahn” an die Bundesautobahn A 10 (Berliner

AulRenring) erreicht. Die Hauptstadt Berlin ist innerhalb von ca. 40 Minuten mit dem PKW zu erreichen.

Das Plangebiet verflgt Gber eine sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr. In
einer fulllaufigen Entfernung von ca. 300 m befindet sich die StraBenbahnhaltestelle ,Schlagmihle”
der Strausberger Eisenbahn GmbH. Die StraBenbahn verkehrt im 20-Minuten-Takt und verbindet das
Plangebiet mit der Altstadt im Norden und dem S-Bahn und Regionalbahnhof , Strausberg” im Stden.
In einer fulllaufigen Entfernung von ca. 900 m befindet sich zudem die S-Bahnhaltestelle ,Hegermihle“
der Linie S 5 (Strausberg Nord — Berlin Westend). Die genannten 6ffentlichen Anschlussmoglichkeiten
eroffnen durch ihre fuBlaufige Erreichbarkeit die Moglichkeit, ein autoarmes Wohn- und Arbeitskon-

zept im Plangebiet zu realisieren.

Mit dem Fahrrad ist der ca. drei Kilometer entfernte S-Bahn und Regionalbahnhof ,Strausberg” in ca.
6 Minuten zu erreichen. Die Regionalbahn (Berlin — Kiistrin) bendtigt, vom Bahnhof ,Strausberg” aus-
gehend bis zum Bahnhof Berlin-Lichtenberg, 18 Fahrminuten. Damit ist das Plangebiet auch fir zukinf-

tige Bewohnerlnnen, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln nach Berlin pendeln, attraktiv angebunden.

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 9
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1.3.5. Landschafts- und naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen GroReinheit ,Ostbrandenburgische Platte”. Der Berlin zu-
gewandte Teil der Barnimplatte ist bis zu einem Entfernungsradius von ca. 30 km fast ganzlich waldlos.
Daran schlieft sich ein groRBer Waldgirtel an, die Mérkische Schweiz, zu deren Ausldaufern das wald-
und seenreiche, hiigelige Gebiet von Strausberg mit einer Ausdehnung von ca. 4.000 ha gehort. Nach
Osten hin 6ffnet sich das Waldgebiet und weicht der offenen Feldflur mit 6kologisch wertvollen He-

ckenausbildungen.

Die ostbrandenburgische Platte bildet einen Ausschnitt aus der Jungmoranenlandschaft des Norddeut-
schen Flachlandes. Die Haupteinheit Barnimplatte umfasst das Gebiet um Strausberg sowie den siid-
westlich und slidostlich anschlieBenden Raum. Die Haupteinheiten Buckower Hiigel- und Kesselland
sowie die Berlin-Flrstenwalder Spreetalniederung beriihren den Planungsraum am Rande. Die Land-
schaft um Strausberg wurde in der Weichsel-Kaltzeit gepragt. Durch das Schmelzen des Inlandeises

wurde der Strausberger Sander aufgeschittet.

Die Bodenformen - sandige Lehm- und Sandbdden mit geringer bis guter Bodengiite - sind auf die
Einflisse der Weichselkaltzeit und einzelnen Stadien der Stillstands- und Riickzugslagen des Inlandei-
ses zurlickzufiihren. Der Geltungsbereich stellt einen relativ ebenen Teil der ansonsten welligen bis
flach-hiigeligen Grundmoradnenplatte des Barnim dar. Die Barnimplatte wird von einzelnen kiesigen
Erd- und Stauchmordnenhiigeln durchzogen. Die in diesem Gebiet liegenden Abflussbahnen des
Schmelzwassers fihren nach Siiden zum Berliner Urstromtal. Die Reste der eiszeitlichen Schmelzwas-
serrinnen pragen das Planungsgebiet und sind erkennbar in den Strausberger Rinnen- und Reihenseen:
Der Straussee befindet sich in norddstlicher Richtung in ca. 2 km Entfernung vom Plangebiet, der Botz-

see in westlicher Richtung in ca. 1,2 km Entfernung.

Unmittelbar nordlich, 6stlich und westlich des Plangebietes befinden sich groe Mischwaldflachen in
denen zentral eingelagert eine hiigelartige Erhohung, der ehemaliger Bunker mit wiesenartigem Be-

wuchs und einem umliegenden Monokultur-Kieferngiirtel, ist.

Fiir das Plangebiet wurde ein Umweltbericht erstellt, der Teil der Begriindung ist und in diese einge-

flossen ist.

1.3.6. Soziale und technische Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Die Grundschule ,Am Annatal” ist vom Geltungsbereich aus in ca. 900 m fuBlaufig in 6stliche Richtung
zu erreichen. Nordlich von der Grundschule befinden sich die stddtische KiTa , TausendfuBler” und die

KiTa ,Spatzennest” der Arbeiterwohlfahrt.
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Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets ist umfangreicher Leitungsbestand vorhanden. Dabei verlaufen sowohl die
Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG als auch die Mittelspannungsstromleitun-
gen der E.DIS AG groRtenteils unter den geplanten Baugebieten. Entsprechend sind die Leitungsinha-
ber auf der dem B-Plan folgenden Baugenehmigungsebene zu beteiligen. Zur Veranschaulichung des
Bestandes ist auf der Planzeichnung zum Bebauungsplan eine Abbildung zum Leitungsbestand vorhan-
den (vgl. Nebenzeichnung Leitungsbestand auf der Planzeichnung). Diese besitzt Hinweischarakter, ist
also nicht rechtsverbindlich. Im Folgenden wird auf die jeweiligen Medien und Sparten einzeln einge-

gangen.

Elektrizitatsversorgung

Die Liegenschaft ist an das Stromnetz angeschlossen. Das bestehende Netz kann unmittelbar erweitert

werden, um kiinftige Vorhaben im gesamten Plangebiet mit Elektrizitdt zu versorgen.

Gasversorgung

Gasleitungen sind in der Garzauer StraRe anliegend. Derzeit sind die Bestandsgebdude im GEel (GroR-
handel) sowie die beiden Bestandsgebdude im Ml 3 (Verwaltungsgebdude und Garagentrakt) an das
Gasnetz angeschlossen. Sofern kiinftig geplante Gebdude an das Gasnetz angeschlossen werden sol-

len, ist dies mit den dazu erforderlichen Baugenehmigungsverfahren zu priifen bzw. zu klaren.

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist trink- und schmutzwassertechnisch an den Leitungsbestand des Wasserverband
Strausberg-Erkner (WSE) angeschlossen. Die ErschlieBung des gesamten Plangebietes mit Ver- und
Entsorgungsleitungen des WSE ist durch die Erweiterung bzw. den Ausbau des vorhandenen Leitungs-
bestandes moglich.

Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans kommt die Niederschlagswassersatzung
der Stadt Strausberg vom 18.10.2001 zur Anwendung. In der Niederschlagswassersatzung ist festge-
legt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicken dezentral
zu versickern ist. Fir das gesamte Plangebiet (Bestandsgebaude und die versiegelten Flachen) existiert
eine Rigolenanlage, die von der Deutschen Telekom AG als Vorbesitzerin zwischen 1995 und 1998 bau-
lich hergestellt wurde. Mogliche Neubauten bzw. Verkehrsflachen sind ebenfalls entsprechend der An-

forderungen der Satzung auszustatten.

Telekommunikationsanlagen

Das Plangebiet ist vollstandig an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG angeschlos-

sen.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch den Entsorgungsbetrieb
Markisch-Oderland (EMO) sichergestellt. Voraussetzungen fiir eine ordnungsgemafe Abfallentsor-
gung sind in der Satzung? tiber die Abfallentsorgung des Landkreises Markisch-Oderland geregelt. Fiir

die Abfallentsorgung zustandig ist der Entsorgungsbetrieb Markisch-Oderland (EMO).

1.3.7. Immissionen

Aufgrund der angrenzenden Wohngebiete sowie der im Plangebiet zuldssigen Wohnnutzungen ist zur
planerischen Abwagung (§ 1 Abs. 6 BauGB) und Konfliktbewaltigung eine Schalltechnisches Untersu-
chung? erarbeitet worden. Der Untersuchungsumfang der Schalltechnischen Untersuchung ist mit
dem Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz, im Vorfeld abgestimmt worden. Im
Rahmen der Untersuchung ist tGberprift worden, inwiefern die vorhandenen und geplanten Nutzun-

gen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht realisierbar sind.

Der Verkehrslarm wurde dabei wie folgt eingeschatzt:*

,Die fiir die stddtebauliche Planung geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsge-
réusche werden an fast allen Baugrenzen eingehalten. Eine textliche Festsetzung zum passiven
Schallschutz ist in diesen Féllen nicht notwendig, da sich kein Ldrmpegelbereich gréfSer Il ergibt. Es
sei noch einmal darauf hingewiesen, dass die Lirmpegelbereiche | und Il in Aufenthaltsréiumen von
Wohnungen bereits mit der aktuellen Energieeinsparverordnung erfiillt sind.”

Das Mischgebiet Ml 1 ist als einziges Mischgebiet stellenweise bedeutend von Verkehrslarm betroffen.

Hier kommt die Untersuchung zu folgender Empfehlung:®

Nur an den Immissionsorten 10 25 bis 10 28 (Diese befinden sich entlang des siidlichen Baufensters
im MI 1.) wird der Orientierungswert um bis zu 2 dB(A) liberschritten, da diese Baugrenzen sehr
dicht an der Garzauer Str. liegen. An diesen Immissionsorten ergibt sich ein Lédrmpegelbereich von
Ill. Eine textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz ist in diesem Fall notwendig, da sich ein
Larmpegelbereich gréfSer Il ergibt. Ein Ldrmpegelbereich von lll erfordert ein bewertetes Schall-
ddmm-Maf der Fassade R’w:.s von 35 dB(A) fiir Wohnnutzung. Fiir Biirordume und éhnliche Nut-
zung ist ein bewertetes Schallddmm-Maf$ der Fassade R’w.r.s von 30 dB(A) notwendig.

Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 werden fiir das bestehende Gewerbe keine Probleme
festgestellt. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 2 kommt die Untersuchung zu folgendem

Schluss:®

2 Satzung Uber die Abfallentsorgung des Landkreises Markisch-Oderland 2022 (Abfallentsorgungssatzung — AESMOL 2022) vom
08.12.2021.

3 KSZIngenieurbiiro, Berlin: ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 55/14 Garzauer Str. / Landsberger Chaussee, Projekt-Nr.: 15-
025-01” vom 23.02.2017.

4 S.o.Seite 16

5> S.o.Seite 16

6 S.0.Seite
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,Mit diesen Ansdtzen ergeben sich Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts
im eingeschréiinkten Gewerbegebiet. Um die Richtwerte der TA Ldrm einzuhalten, diirfen die Fld-
chenpegel somit folgende Werte nicht liberschreiten:

» Gewerbegebiet, tags 57 dB(A);

e Gewerbegebiet, nachts 49 dB(A).

Dies ist allerdings nur als grobe Abschiitzung zu verstehen, da durch die Errichtung von Gebduden
Abschattungseffekte entstehen, so dass ggf. die Emissionen auch gréfSer ausfallen kénnen. Dies
muss dann fiir die Baugenehmigung der Gewerbe in einer Einzelfallbetrachtung untersucht wer-
den.”

Da im GEe 2 zurzeit keine gewerblichen Nutzungen vorhanden sind, ist die im Gutachten geforderte
Einzelfallbetrachtung im Zuge der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren stadtebaulich
vertretbar.

1.3.8.Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb eines kampfmittelbelasteten Ver-
dachtsgebietes der Stadt Strausberg. Fur die Ausfiihrung von Erdarbeiten / BaumaRnahmen ist die
Vorlage einer Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung ist
im Rahmen der Bauanzeigeverfahren beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg zu
beantragen bzw. durch einen entsprechenden Nachweis Uber die Kampfmittelfreiheit zu belegen. Bei
Auffinden von Kampfmitteln ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung flir das Land Brandenburg —
KampfmV) vom 23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten die entdeckten Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu
verandern. Jede Person ist verpflichtet, diese Fundstelle gemal § 2 der genannten Verordnung unver-

ziglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

1.3.9. Altlasten

Fur den B-Planbereich sind nach den vorhandenen Unterlagen, Altlastenkataster (ALKAT) Berlin / Bran-
denburg und GIS Kartendienst Markisch-Oderland, der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutz-
behorde des Umweltamtes MOL keine Altstandorte, altlastverdachtige Flachen sowie Altablagerungen

registriert. Auch folgende vertiefende Gutachten ergaben keinerlei altlastenrelevanten Ergebnisse:

- Bericht zur orientierenden Bodenuntersuchung, Chemisches Laboratorium Dr. Wel3ling & Co. KG
vom 14.9.2005

- Historische Recherche (HR) / Phase | und Il und Orientierende Untersuchung (OU), M & P Ingeni-
eurgesellschaft mbH vom 19.5.2009, 4.6.2009 und 17.6.2009

Gemal §§ 4, 29, 30 und 31 des Brandenburgischen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG)
sind festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffalligkeiten im Boden sowie ggf. auf den
Flachen abgelagerte Abfalle der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde bzw. der unteren Bodenschutzbe-

horde zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend anzuzeigen.
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1.3.10. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im gestreuten Privatbesitz. In der folgenden Tabelle sind die zum Plange-

biet gehdrenden Flurstiicke mit den dazugehérenden Eigentiimern aufgelistet.

(Stand: férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB).

Tabelle 1: Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Flurstiicks-Nummer Eigentlimer

396 Privater Eigentimer 1
499 (bis Mai 2022 Flurstiicke 430 und 432) Privater Eigentimer 2
467,468,472 Privater Eigentimer 3
471 Privater Eigentimer 4
433, 466, 470, 473 Pikeslust GmbH & Co. KG’

Damit zeigt sich, dass die Zahl der Einzeleigentliimer im Plangebiet sehr gering ist.

7 Der ,Private Eigentimer 3" ist Geschéftsfiihrer der Pikeslust GmbH & Co. KG.
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2 Planerische Ausgangssituation

2.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

2.1.1. Landesentwicklungsplanung

Mit der Bekanntmachung des gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007) in der Fas-
sung vom 18.12.2007 und dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019 im Land Brandenburg (GVBI. Il 2019 Nr. 35) und am 29. Ap-
ril 2019 im Land Berlin (GVBI. 75. Jahrgang Nr. 16) werden die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung und ihrer verbindlichen Vorgaben fiir die weitere Entwicklung der Stadte und Gemeinden darge-
stellt. Die Stadt Strausberg ist als Mittelzentrum im LEP HR benannt und im Gestaltungsraum Siedlung
des Berliner Umlandes dargestellt. GemaR Ziel 5.6 (Absatz 1) soll in diesen Bereichen die Entwicklung

von Siedlungsflachen vorrangig erfolgen.

Der Gestaltungsraum Siedlung soll vorzugsweise dazu dienen, das liber die Eigenentwicklung hinaus-
gehende, vor allem durch Zuwanderung bedingte Bevolkerungswachstum in Berlin und im Berliner
Umland aufzunehmen. Das pragende Grundprinzip fir die raumliche Ausrichtung der Entwicklung der
Wohnsiedlungsflachen in Berlin und im Berliner Umland orientiert sich dabei an der historisch vorge-
pragten Siedlungsstruktur, dem sogenannten ,,Siedlungsstern”. Der Gestaltungsraum Siedlung umfasst
wesentliche Teile des Kernraumes Berlins und Potsdams bis in angrenzende Gemeinden des Berliner
Umlandes hinein sowie Teile der Gemeinden, die entlang der leistungsfahigen Radialen des Schienen-

personennahverkehrs (SPNV) liegen.

Die Stadt Strausberg befindet sich in der ,,Achse E - Hoppegarten, Neuenhagen bei Berlin, Fredersdorf-
Vogelsdorf, Petershagen/Eggersdorf, Strausberg”.®

Bezogen auf die Planungsabsicht des Bebauungsplans Nr. 55/14 sind die nachfolgenden Ziele und
Grundsatze der Raumordnung zu beachten:

- Ziel 3.6 LEP HR (Einstufung der Stadt Strausberg als Mittelzentrum)

- Ziel 3.6 (4) LEP HR (Konzentration gehobener Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Be-
deutung fiir den jeweiligen Mittelbereich in den Mittelzentren

- Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 (Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche)

- Ziel 5.6 (1) LEP HR (Lage des Plangebiets im Gestaltungsraum Siedlung gemaR Festlegungskarte 1;
Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen ist hier zulassig)

- Grundsatz § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP HR (vorrangige Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, Vorrang Innen- vor AulSen-
entwicklung; Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen; Entwicklung verkehrsvermeidender Sied-
lungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmischung)

8 Quelle: Anlage zur Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg 2019; Zu Z 5.6 Schwerpunkte
der Wohnsiedlungsflachenentwicklung S. 65 ff.
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2.1.2. Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree ist Trager der Regionalplanung in der Region
Oderland-Spree. |hr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergidnzung des Regional-

plans als libergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree beschloss auf der 4.
Sitzung der 7. Amtszeit am 21.06.2021 den Sachlichen Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte" als Satzung. Da Strausberg gemaf Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion als Mittelzentrum eingestuft ist, sind in dem genannten Regionalplan keine Festlegungen

getroffen, die die Stadt Strausberg unmittelbar beriihren.
Weiterhin befindet sich der Integrierte Regionalplan Oderland-Spree in Aufstellung.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat in der Planungsanzeige vom 25.09.2017 mit-
geteilt, dass die angezeigte Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist.
Die Regionale Planungsstelle teilt weiter mit, dass sich die Planung unter der Voraussetzung der Ver-
einbarkeit mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,,Strausberger und Blumenthaler
Wald- und Seengebiet” und der besonders sorgfaltigen Betrachtung der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt und Landschaft in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielen und Grundsitzen

der Raumordnung befindet.

Auf die Beachtung der Ziele des Landschaftsschutzgebietes im Kontext der B-Plan Aufstellung wird fol-
gend im Abschnitt 2.5 ,Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und

Seengebiet eingegangen.
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2.2. Flachennutzungsplanung

Der 1998 genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg (Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung am 27.08.1998) liegt in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10. September 2004 vor.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen im Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans Nr. 55/14 als ,,Flache fuir Versorgungsanlagen der Telekommunikation” dar.
Daher ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu andern, um dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB zu entsprechen. Der Aufstellungsbe-
schluss fiir die 8. Anderung des Flichennutzungsplans wurde am 06.11.2014 (B/03/68/2014) gefasst
und am 11.02.2017 sowie am 13.05.2017 im Amtsblatt fir die Stadt Strausberg bekanntgemacht. Mit
der 8. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Strausberg wird die betreffende Flache als ,Fla-
chen fir Wald”, ,,gemischte Bauflache”, ,eingeschranktes Gewerbegebiet”, ,Flachen fiir Versorgungs-
anlagen der Telekommunikation” sowie Flachen flir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen dargestellt, so-

dass der vorliegende Bebauungsplan aus dem gednderten FNP entwickelbar ist.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 11. April 2019 ist der FNP der Stadt Strausberg
im Bereich der Garzauer StraRe / Altlandsberger Chaussee gedndert worden. Die Fldchen des B-Plan-
gebietes sind als gemischte Bauflachen und eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt. Die das Plan-
gebiet umgebenden Flachen sind als Flachen fiir Wald dargestellt. Damit liegen die planerischen Vo-

raussetzungen vor, um den B-Plan gem. § 8 BauGB aus dem FNP zu entwickeln.®

2.3. Landschaftsplan

Im Entwurf des Landschaftsplanes sind fiir das Plangebiet die folgenden Ziele, Erfordernisse und MalR-

nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dargestellt:

Erfordernisse in Siedlungsgebieten:

Ziel: Erhaltung der Bodenfunktion sowie der hohen Grundwasseranreicherungsrate

MaRnahme: Bei der geplanten Siedlungsverdichtung - Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unver-
meidliche MaR, Herstellung aller neuen Wege und Platze in wasserbindender Oberflachenqualitat.
Erhaltung des Landschaftsbildes und Sicherung/Entwicklung von Flachen fur die Erholung.

Malgeblich fiir die Oberflachengestaltung sind die Versickerungsfahigkeit und die Durchlassfahigkeit
der Boden fur Oberflachenwasser. GroRRzligige Fugen, Lochern oder offenen Gittermustern zwischen
den Betonelementen leiten das Niederschlagswasser besonders gut ab. Die frei liegenden Aussparun-
gen sind meist bewachsen. Alternativ sind spezielle Materialmischungen méglich, diese , Oko-Pflaster-
steine” ermoglichen ein erhdhtes Versickerungsverhalten bei flichendeckender Pflasterung. Dem wird
im vorliegenden B-Plan mit der textlichen Festsetzung Nr. 18 Rechnung getragen (vgl. Abschnitt 3.3
Textliche Festsetzungen, Nr. 18).

9  Diese FNP- Anderung ist zum Stand der Bearbeitung des B-Plans (M&rz 2022) noch nicht rechtswirksam.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken, fiir gewerbliche- und
Mischnutzungen zu ermdglichen. Hierflir werden die im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungsflachen
genutzt und die planerischen Voraussetzungen fiir eine weitere ErschlieBungsflache (Planstralie 3) ge-
schaffen. Insofern wurde bei der Konzipierung des B-Plans darauf geachtet, vorhandene genutzte Fla-
chen in Bezug auf weitere Nutzung zu prifen, um die fur die zu errichtenden Gebdude und ihre Ne-

benanlagen erforderliche Versiegelung auf das Mindestmal zu reduzieren.

Mit einer insgesamt vergleichsweise geringen Ausnutzung des moglichen MaRes der baulichen Nut-
zung kann das vorhandene Siedlungs- und Landschaftsbild erhalten und mit dem geplanten Waldstrei-
fen entwickelt werden. Mit der weiterhin 6ffentlichen Zuganglichkeit des Plangebietes kann der das

Plangebiet umgebende Wald weiterhin als Flache fir die Erholung erhalten bleiben.

2.4. Bebauungsplane in der naheren Umgebung

Auf der gegeniiberliegenden Seite des Plangebietes (Garzauer StrafRe siidlich) befindet sich das Gebiet
des rechtskraftigen B-Plans Nr. 43/08 ,Wohnbebauung Rosa-Luxemburg- StraRe”, mit dem ein Allge-

meines Wohngebiet ein Einfamilienhausgebiet festgesetzt.

Die Zahl der maximal festgesetzten Vollgeschosse (2 Vollgeschosse) sowie die Dimensionierung und
Gestaltung der Flachen ,,Umgrenzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB sowie ,Umgrenzung der Flachen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fir den Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB wurden bei der Konzeption des B-Plans Nr. 55/14
»,Garzauer StralRe” moglichst weitgehend bericksichtigt, um ein insgesamt homogenes Stadtbild zu

sichern.

2.5. Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Strausberger und Blumenthaler Wald- und
Seengebiet”

Das Plangebiet befindet sich im LSG ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet”. Bei der
Voranfrage zur ,flachenschutzrechtlichen Zustimmung” des Bauleitplans zum LSG hat das zustadndige
Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft (MLUL) mit Schreiben vom
13. November 2014 mitgeteilt, dass sich die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich mit dem Schutzzweck des LSG ,,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet” ver-
einbaren lassen:

,Eine Nutzung dieses 30 ha'! groRen Gelindes lieRe sich also nur mit dem Schutzzweck des Landschafts-

schutzgebietes vereinbaren, wenn sich der Waldcharakter des Gebietes und die von ihm ausgehende
Erholungsfunktion nicht verschlechtert oder sogar verbessert.

[...]

10 Esist die zwischenzeitliche Umbenennung in Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) erfolgt.

1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde wahrend des Verfahrens reduziert. Mit der geplanten baulichen und funktionalen Ent-
wicklung des ehemaligen Telekom-Gelidndes wurde deutlich, dass die Sicherung der Waldflichen mit der FNP-Anderung ausreichend
ermoglicht wird.
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Das derzeit eingezdunte Gelande soll wieder der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

[..]

Der baulich gepragte Bereich soll sich kiinftig ausschlieRlich an der Garzauer Strafle im Bereich des Ver-
waltungs-, Versorgungs- und Garagenkomplexes ordnen, der als Mischgebiet festgesetzt werden soll.

[..]

Um diese Gebiete herum soll die Entwicklung eines naturnahen Laubmischwaldes geférdert werden. Im
Flachennutzungsplan soll sich die bisher dargestellte Sondergebietsflaiche erheblich reduzieren und
kiinftig als Wald dargestellt werden. Nur der zentrale Bereich und das Mischgebiet an der Garzauer
StraRRe werden kiinftig nicht als Wald dargestellt.

Aus flachenschutzrechtlicher Sicht bedeutet dieses Konzept eine positive Entwicklung. Versiegelter Bo-
den wird in GroRenordnungen dem natirlichen Stoffkreislauf durch Entsiegelung und Offenlassung zu-
gefiihrt, wertvoller Laubmischwald wird weiterentwickelt und der Offentlichkeit zugénglich gemacht
und nur baulich vorbelastete Bereiche werden zur Freizeitnutzung, Ubernachtung und teilweise zum
betrieblichen Wohnen umgestaltet.

[...]
Aus flachenschutzrechtlicher Sicht wird die Voranfrage hinsichtlich der Vereinbarkeit des Vorhabens mit

dem Schutzzweck des Gebietes grundsatzlich positiv bewertet.”

Die Vereinbarkeit der Ziele des Bebauungsplans mit dem Zielen des LSG wird rachgegenwdrtigem
Stand wie folgt geregelt:

Die Erlangung der Rechtswirksamkeit der von der SVV gebilligten 8. Anderung des Flichennutzungs-
plans ist mit dem ,Zustimmungsverfahren auf flichenschutzrechtliche Genehmigung fiir die 8. Ande-

rung des FNP“ verbunden. In diesem , Zustimmungsverfahren” (ein dreistufiges Verfahren) wird die

Vereinbarkeit der Planziele des Bauleitplans mit den Schutzzielen des LSG Uberprift. Federfiihrend fir
das Verfahren ist das hierfur zustandige Ministerium [MLUL/MLUK]).

Mit Schreiben vom 28.07.2022 hat das MLUK unter Geschaftszeichen
MLUL-4-4612/598+15#245925/2022 die Zustimmung zur Darstellung des Flachennutzungsplans in der
Fassung des Abwigungs- und Feststellungsbeschlusses zur 8. Anderung erteilt. Die Zustimmung hat
zur Folge, dass aus den entsprechenden Flachen die den festgesetzten Nutzungen entgegenstehenden
Regelungen der LSG-VO nicht mehr gelten.

Die auf Grundlage der 8. Anderung des Flichennutzungsplans zugestimmten Flichen umfassen jedoch
nicht die offentliche Verkehrsflache an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans (= Wendehammer). Aus diesem Grund hat die Stadt Strausberg mit Datum vom 07.10.2022 einen
Antrag flir den gegenstandlichen Bebauungsplan und fir die bisher nicht zugestimmte Flache beim
MLUK gestellt. Mit Datum vom 02.11.2022 (Geschaftszeichen MLUL-4-4612/598+17#361745/2022)
hat das MLUK als Reaktion auf diesen Antrag mitgeteilt,

,[...] dass bei der Umsetzung des BP ,Garzauer StraRe” fur die geringfligige Inanspruchnahme
von ca. 170 m? Flache fiir einen Wendehammer in einem Waldbereich kein Zustimmungsver-
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fahren erforderlich ist. [...] Der B-Plan leitet sich dem Grunde nach aus dem bereits zugestimm-
ten FNP ab. Die Auflésung des Konflikts der Uberbauung von 170 m? fiir den Wendehammer
mit dem Flachenschutz kann auf BP-Ebene im Zulassungsverfahren (iber unteren [sic] Natur-
schutzbehorde erfolgen. [...]¢

Demnach ist fiir die Uberbauung des Wendehammers eine gesonderte Zustimmung des MLUK als Ver-
ordnungsgeber nicht erforderlich. Stattdessen ist hierfiir eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG von den
Verboten der Schutzgebietsverordnung zu beantragen. Die Zustandigkeit dieser Entscheidung liegt bei
der unteren Naturschutzbehdrde (uNB) des Landkreises Mérkisch-Oderland und ist auf konkreter Vor-
habenebene als Einzelfallentscheidung zu beantragen. Dies hat die uNB auf Nachfrage per E-Mail am
18.01.2023 gegenliber der Stadt Strausberg mitgeteilt. Die Entscheidung kann auf Antrag gewahrt wer-
den, entweder als eigenstandige Genehmigung oder innerhalb eines Baugenehmigungsverfahrens.

Bei der Herstellung des Wendehammers handelt es sich um baugenehmigungsfreie Anlagen des 6f-
fentlichen Verkehrs gem. § 1 Abs. 2 Nr. 2 BbgBO. Aus diesem Grund ist fur die Herstellung der 6ffent-
lichen Verkehrsflache an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs (= Wendehammer) ein eigen-
standiger Antrag auf Genehmigung gem. § 67 BNatSchG durch den Vorhabentréger zu stellen. Die Er-
richtung der Verkehrsanlage liegt im o6ffentlichen Interesse; das ergibt sich aus der Festsetzung im vor-
liegenden Bebauungsplan. Damit ist die Voraussetzung nach § 67 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir die Erteilung
der Befreiung gegeben.

Die Flachen im LSG, denen das MLUK zugestimmt hat und fir die Bauverbote der Schutzgebietsver-
ordnung nicht mehr gelten, sind in der Nebenzeichnung auf der Planurkunde des Bebauungsplans dar-
gestellt.

2.6. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept 2035 (INSEK) hat die Stadt Strausberg Leitbilder entwickelt
und die zukinftigen Entwicklungsziele umrissen. Mit dem vorgesehenen Mischgebiet, erganzt durch
Einrichtungen fir Kultur und Freizeit, werden einige strategischen Ansatze aus dem INSEK aufgenom-
men und weitergefiihrt, die ein nachhaltiges, zukunftsfahiges und attraktives Arbeits- und Wohnum-
feld in Strausberg ermdoglichen werden. Durch die Festsetzung von eingeschrinkten Gewerbegebieten
wird zusatzlich das Wirtschafts- und Arbeitsplatzpotenzial der Stadt erweitert. Die Entwicklung von
zusatzlichen Wohnbauflachen im Geltungsbereich dient der Gewinnung von neuen Einwohnern sowie
dem Ausgleich von Bevélkerungsverlusten und somit einer nachhaltigen Auslastung vorhandener
Wohnfolge- und Verkehrsinfrastrukturen. Mit der geplanten Kooperation mit dem Sport- und Erho-
lungspark Strausberg (SEP) kénnen dariber hinaus lokale Synergien aktiviert werden.

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 20



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

3 Planinhalt

3.1. Planungsziele und stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Sicherung, Neuordnung und Weiterentwicklung des Plangebiets.
In der Studie zur stadtebaulichen Entwicklung, Arbeitsstand Juni 2020 (vgl. Abb. 3) ist dargestellt, wel-

che Entwicklung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes moglich sein kann.

Westlich der mittig gelegenen ErschlieBungsstraRe soll die vorhandene gewerbliche Nutzung gesichert
werden (GEe 1 und MI 1). N6rdlich schlieft sich daran der Theaterbereich an (Ml 2) (Umnutzung des
vorhandenen Wasserwerks), dem ein Ateliergebaude zugeordnet wird, in dem auch Wohnen ermdg-

licht werden soll.

Im Ostlich der ErschlieBungsstralRe gelegenen Bereich und unmittelbar nordlich der Garzauer Stralle
gelegen, sind nichtstorende gewerbliche Nutzungen moglich (GEe 2) (z.B. kleine Gastronomie im

Pfortnerhaus).

Im davon noérdlich gelegenen Bereich (Ml 3) (im Bestand: Verwaltungsgebaude und Garagentrakt) sol-

len verschiedene Nutzungen moglich sein: Blros, Seminarraume, Werkstatten/Ateliers und Wohnen.

Neben diesen Entwicklungen, mit denen die bereits erschlossenen Flachen bauplanungsrechtlich fiir
Nutzungen gesichert werden, ist der Ostlich gelegene, im Lageplan mit der Hofsituation dargestellte
Bereich (WA), eine ergdnzende Flache, die mit Hilfe des Bebauungsplans zu einem Wohngebiet entwi-
ckelt werden soll. Insgesamt sollte hier, neben der Bestandssicherung, eine interessante, vielfiltige
und zeitgemaRe Erganzung und Erweiterung fir Strausberger Blrgerlnnen sowie fiir Besucher geschaf-

fen werden.

Insgesamt ist eine kleinteilige Nutzungsmischung angestrebt, die sich in baulicher Offenheit und erleb-
barer Waldndhe ausformt. Daher werden insgesamt Grundflachenzahlen festgesetzt, die alle deutlich
unter den Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO liegen und insofern der Vermeidung von ibermafigen

Eingriffen in den Naturhaushalt, insbesondere in das Schutzgut Boden, dienen.

Geplant ist, die Wohnnutzungen zum angrenzenden Waldrand auszurichten, bzw. diese im nordéstlich
gelegenen allgemeinen Wohngebiet anzusiedeln, wahrend die handwerklichen Betriebe sowie die Ate-
liers und Werkstatten eher in Richtung Garzauer StraRe orientiert sind. Je nach GréRenausbildung der
Einheiten ist die Entwicklung von ca. 40 bis 60 Wohneinheiten (in Abhdngigkeit der WohnungsgréRen)
und von ca. 30 kleineren Gewerbeeinheiten geplant. Alle notwendigen Stellplatze sollen oberirdisch,

auf den Grundsticken organisiert werden.
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Begrundung
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Abbildung 2: Studie zur stédtebaulichen Entwicklung des Gebietes (Arbeitsstand Juni 2020)
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3.2. Umweltbericht

Die Belange von Mensch, Natur und Umwelt sind bei der Aufstellung des B-Plans im Umweltbericht
bericksichtigt worden und in die Planung eingeflossen. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist ein vollstdandiger
Umweltbericht erstellt worden, der als eigensténdiger Bericht an die Begriindung angefiigt ist und so-

mit Teil des B-Planes ist.

3.3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.3.1. Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden ein Allgemeines Wohngebiet (WA), Mischgebiete (M1 1, Ml 2 und Ml 3) und
eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe 2) festgesetzt. Zur Sicherstellung der Schutzbedirf-
tigkeit der Wohnnutzung befindet sich das Wohngebiet an der vom Verkehr und den {ibrigen Nutzun-
gen abgewandten Bereich im Plangebiet, wahrend sich die eingeschrdankten Gewerbegebiete hingegen

an der Garzauer Stralle, gegeniiber von Bestandswohngebieten, befinden.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

1. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO)

Das Allgemeine Wohngebiet befindet sich im Ostlichen Bereich des Plangebiets. Es ist an drei Seiten
von Wald umgeben. Urspriinglich als Sportplatz angelegt, ist die Flache derzeit weitgehend unbebaut.
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die Planstralle 2 (6ffentlichen Verkehrsflache), an die sich

die innere ErschlieBung (Planstralle 3) anfligt.

Da sich der ruhige Charakter des Wohngebiets nicht mit Anlagen flir Verwaltungen vereinbaren lasst,

sind diese auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Anlagen fir Gartenbaubetriebe lassen sich aufgrund ihrer flichenhaften Ausdehnung nicht in die an-
gedachte innere ErschlieRung des Allgemeinen Wohngebiets integrieren und sind deswegen auch aus-

nahmsweise nicht zuldssig.

Tankstellen verursachen eine hohe Verkehrsbelastung und benétigen eine entsprechende Anbindung
an das oOffentliche StraRennetz. Diese ist im vorliegenden Fall nicht in ausreichendem Mal gegeben,

so dass Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

2. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gemdf3 § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuléissigen Anlagen der Fremdwerbung nicht zuldssig.

Ein Allgemeines Wohngebiet dient gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, hierunter zdhlen auch Fremdwerbeanlagen mit geringem Storgrad, sind
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO grundsatzlich lediglich ausnahmsweise zuldssig. Im Plangebiet soll die

stadtebauliche Wirkung kommerzieller Nutzungen auf die Gewerbe- und Mischgebiete beschrankt
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bleiben. Das Wohnen soll vor sichtbarer kommerzieller Werbung geschiitzt werden. Daher ist im All-

gemeinen Wohngebiet die Errichtung von Fremdwerbeanlagen unzulassig.

Mischgebiete (M1 1, MI 2 und Ml 3)

3. In den Mischgebieten sind die gemdf3 § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zuléissigen Nutzungen
(Tankstellen, nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten) nicht zuldssig. Die Ausnahme nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Bebauungsplan sind drei Mischgebiete festgesetzt, die sich insbesondere durch das festgesetzte
Mal der baulichen Nutzung unterscheiden (vgl. Kapitel 3.3.2. MaR der baulichen Nutzung). Im Ml 1
wird die Wiedernutzbarmachung des bestehenden Gebiudes im nérdlichen Baufenster (durch Kern-
sanierung) oder Wiedererrichtung (durch einen Ersatzneubau) ermdglicht. Im Ml 2 und im MI 3 sind
ebenfalls bauliche Anlagen vorhanden. Im Ml 2 sollen Wohnnutzungen, kulturelle Nutzungen sowie
kleingewerbliche Nutzungen (z.B. Ateliers) ermoglicht werden. Das Ml 3 besitzt mit seinen baulichen
Anlagen bereits im Bestand den Charakter eines Mischgebietes. Dieser Gebietscharakter soll mit

Wohnnutzungen und nichtstérenden kleinen gewerblichen Nutzungen weiterentwickelt werden.

In den Mischgebieten sind Tankstellen unzuldssig, da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung ent-
sprechen. Fir das Ortsbild sind sie am Strausberger Ortsaus- bzw. -eingang im Ml 1 als problematisch
anzusehen. Das MI 2 und das Ml 3 sind wiederum aufgrund ihrer Lage an der vorhandenen 6ffentlich
gewidmeten Stralle nicht ausreichend erschlossen, um die Verkehrsbelastungen von Tankstellen zu

bewaltigen.

Ebenfalls unzuldssig sind nicht kerngebietstypische (6 Abs. 3 BauNVO) und nicht kerngebietstypische
(§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) Vergniigungsstatten. Aufgrund des geplanten kleinteiligen Nebeneinanders
von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen sind Gebiete, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) im stadtebau-
lichen Konzept nicht vorgesehen und somit nicht Teil der planerischen Zielstellung des Bebauungs-
plans. Demzufolge besteht kein Raum fiir kerngebietstypische Vergniigungsstatten gemaR § 6 Abs. 3
BauNVO. Zum Schutz der sensiblen Wohnnutzungen innerhalb der Mischgebiete sind auch die nicht

kerngebietstypischen Vergnligungsstatten unzuldssig.

4. In den Mischgebieten kénnen die gemdfs § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhan-
delsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden. Art und Umfang der Ausnahmen ergeben sich aus

den textlichen Festsetzungen Nr. 5 bis 7.

Die textlichen Festsetzungen zur den Verkaufsflichenbeschrankungen erfolgen grundstiicksbezogen,
um ein sogenanntes ,, Windhundrennen” im Rahmen der verfligbaren Kontingentausnutzung zu ver-
hindern. Sachlich dienen sie zum Schutz des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs im Wohnge-
biet Hegermiihle, dem eine wesentlich hohere stadtebauliche Eignung als Einzelhandelsstandort, als
das Plangebiet, zukommt. Vor allem verfligt der Standort Gber eine bessere ErschlieBung durch den

MIV und OPNV, es befinden sich mehr Wohnungen in seinem fuBlaufigen Einzugsbereich.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe sind gemall § 6 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 11 Abs. 3S.1 Nr. 1 BauNVO im
Mischgebiet nicht zuldssig.
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5. Ausnahmsweise kénnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 1 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsfldche von bis zu 0,1 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksfldche zugelassen werden.

Das Mischgebiet MI 1 befindet sich im siidwestlichen Bereich des Plangebietes. Die ausnahmsweise
Zul3assigkeit dient der Sicherung des Nahversorgungszentrums Hegermiihle. Mit der geringen Ausnut-
zung des Males der baulichen Nutzung im Ml 1 (GRZ 0,2) wiirde ein dem Plangebiet angemessener

grolRer Einzelhandelsbetrieb zuldssig sein.

6. Ausnahmsweise kénnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung M 2 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsfldche von bis zu 0,06 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksflciche zugelassen werden.

Das Mischgebiet Ml 2 befindet sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes. Die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit dient der Sicherung des Nahversorgungszentrums Hegermiihle. Gegentiiber des Mischgebietes
MI 1 ist eine kleinere Verkaufsfliche von bis zu 0,06 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksflache zuge-
lassen. Mit der geringen Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung im Ml 2 (GRZ 0,3) wiirde ein

dem Plangebiet angemessen groRer Einzelhandelsbetrieb zuldssig sein.

7. Ausnahmsweise kénnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 3 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsfldche von bis zu 0,04 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksfldche zugelassen werden.

Das Mischgebiet Ml 3 befindet sich im nordlichen Bereich des Plangebietes. Die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit dient der Sicherung des Nahversorgungszentrums Hegermihle. Gegentiber der Mischgebiete
Mi 1 und Ml 2 ist eine kleinere Verkaufsflache von bis zu 0,04 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksfla-
che zugelassen. Mit der geringen Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung im Ml 3 (GRZ 0,35)

wirde ein dem Plangebiet angemessener grolRer Einzelhandelsbetrieb zuldssig sein.

8. In den Mischgebieten sind die gemdf3 § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als sonstige Gewerbebetriebe allge-

mein zuldssigen Anlagen der Fremdwerbung nicht zuldssig.
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ein Mischgebiet dient geméaR § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Sonstige Gewerbebetriebe, hierunter zdhlen auch
Fremdwerbeanlagen mit  einem mischgebietsvertraglichen Storgrad, sind gemald
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO grundsatzlich allgemein zuldssig. Im Plangebiet soll die stadtebauliche Wir-
kung kommerzieller Nutzungen auf die Gewerbe- und Mischgebiete beschrankt bleiben, jedoch sind
mit Blick auf die Zulassigkeit von Fremdwerbeanlagen als Unterart der sonstigen Gewerbebetriebe
weitere Steuerungsmaoglichkeiten erforderlich. Demnach wird das Auftreten von Werbeanlagen und
die stadtebauliche Wirkung insoweit begrenzt, als dass Anlagen der Fremdwerbung im Mischgebiet
nicht zuldssig sind. Nach wie vor zuldssig sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung. Anlagen der

Fremdwerbung sind im festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet allgemein zulassig.
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Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe 2)

Die Festsetzung des GEe 1 orientiert sich an der bereits vorhandenen Nutzungsart und tbersetzt diese
in verbindliches Bauplanungsrecht. Beim GEe 2 sind bereits bauliche Anlagen vorhanden, diese sind
jedoch untergenutzt. Hier sollen sich kleinteilige Gewerbebetriebe und sonstige Betriebe im Sinne des
§ 8 BauNVO ansiedeln kdnnen. Um eine Vertraglichkeit mit der nahe gelegenen Wohnbebauung her-
zustellen und etwaigen Emissionskonflikten bereits auf der stadtebaulichen Ebene zu begegnen, sind
diese als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Das heillt, gewerbliche Nutzungen, die das Woh-

nen wesentlich storen, sind unzulassig.

Um das Ortsbild am Strausberger Ortsaus- bzw. -eingang zu wahren und die skizzierte stadtebauliche
Entwicklung (vgl. Abb. 2) umzusetzen, sind Tankstellen in allen Baugebieten unzuldssig. Anlagen fiir
sportliche Zwecke sind ebenfalls unzulassig, da sie sich nicht mit dem geplanten Charakter der Bauge-
biete vereinbaren lassen. Vergnligungsstatten sind unzuldssig, um negative Folgewirkungen, insbeson-

dere auf die stidlich der Garzauer StralRe angrenzende Wohnbebauung, zu verhindern.

Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig, um den Nahversorgungszentrum in der Hegermihle, sowie das
gesamte Strausberger Zentrengefiige nicht zu beeintrachtigen. Eine Ausnahme hiervon bilden, im
Sinne der stadtebaulichen Potenzialstudie, untergeordnete Verkaufsflachen, die dem Verkauf vor Ort

produzierter Waren dienen.

9. In den eingeschrinkten Gewerbegebieten ,GEe” sind die Nutzungen gemdf
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO zuléissig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe dient gemald § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Damit sind larm- und verkehrsintensive Betriebe im

Plangebiet ausgeschlossen. Die Schutzbediirftigkeit des angrenzenden Wohnens wird bericksichtigt.

10. In den eingeschrinkten Gewerbegebieten ,GEe” sind die Nutzungen gemdfs

§ 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Damit soll das Spektrum der zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet erweitert werden und flexibler
gestaltet werden. Die Wohnnutzung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (Nr. 1) kann damit zuldssig werden. Bei Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke (Nr. 2) muss einzelfallbezogen geprift werden, inwieweit die an-

grenzende Wohnbebauung gestort werden kdnnte.
11. In den eingeschriinkten Gewerbegebieten ,,GEe” sind die gemdf3 § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO
allgemein zuléssigen Nutzungen (Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke) nicht zuldssig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Tankstellen allgemein unzuldssig, da sie nicht den stad-
tebaulichen Zielstellungen entsprechen. Tankstellen ziehen Quell- sowie Zielverkehr ins Plangebiet und

gefdahrden die Wohnruhe im Gebiet, weshalb sie unzuldssig sind.

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind ebenso nicht Planungsziel. Inre moglicherweise larmintensive Nut-

zung (z.B. Bolzplatz) wiirde die angrenzende Wohnbebauung stoéren.
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12. Inden eingeschrénkten Gewerbegebieten ,,GEe” sind die gemdf3 § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahms-

weise zuldssigen Nutzungen (Vergniigungsstdtten) nicht zuldssig.

Vergniligungsstatten sind gewerbliche Einrichtungen, die der Freizeitgestaltung, der Zerstreuung, dem
geselligen Beisammensein oder der Bedienung der Spielleidenschaft und den erotisch/sexuellen Inte-
ressen des Menschen dienen??, Um unerwiinschte und negative Auswirkungen (z.B. Besucherverkehr,
Larmaufkommen) zu vermeiden, sind Vergniigungsstatten im Plangebiet unzulassig. AuBerdem ent-

sprechen sie nicht den Planungszielen fiir das vorliegende Plangebiet.

13. In den eingeschréinkten Gewerbegebieten ,,GEe” sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahms-
weise kénnen Verkaufsfldchen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfldche und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschliefSlich dort hergestellte oder wei-

ter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verdufSern.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 und § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO)

3.3.2. MaRB der baulichen Nutzung

Die Grundlage fir das MaR der baulichen Nutzung bildet die im Vorfeld beschriebene stadtebauliche
Studie zur Entwicklung des Gebietes (vgl. Abb. 2, Kap. 3.1). Die sich daraus ergebenden Festsetzungen

werden im Folgenden begriindet.

Grundfldchenzahlen

14. Im Allgemeinen Wohngebiet, in den Mischgebieten mit den Bezeichnungen M| 2 und Ml 3, sowie
im eingeschréinkten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe 1 darf die festgesetzte zuldissige Grund-
fldche durch die Grundfldchen fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Stellpléitze und

deren Zufahrten um insgesamt bis zu 100 % (iberschritten werden.
($ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGBi.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Die Grundflachenzahlen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden abgestuft festgesetzt. Ent-
lang der Garzauer StralRe befinden sich ausschlielRlich Gebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,2 und 0,25. Die dahinter liegenden Baugebiete sind dichter beplant. Hier liegen die Werte zwischen
0,25 im WA und 0,35 im Ml 3.

Durch die niedrigen GRZ-Werte entlang der Garzauer StraRe bleibt der offene Charakter des Plange-
bietes erhalten. Da das Plangebiet ansonsten von Waldflachen umgeben ist, ist diese geringe bauliche
Dichte fiir die Wirkung in den Straflenraum von Bedeutung. Die Verdichtung entlang einer Ausfall-
stralle wird vermieden, vielmehr wird durch die vorhandene und zukiinftige Nutzung der bebaute
Raum Strausbergs angekiindigt. Im hinteren Bereich des Plangebiets sind hohere Grundflachenzahlen
festgesetzt, sodass eine verdichtete Nutzung maoglich wird. Insbesondere im Ml 3 soll mit dieser Fest-

setzung eine enge Verbindung von Wohnen, Arbeiten und Freizeitgestaltung erméglicht werden.

12 ygl. Fickert/Fieseler Kommentar zur BauNVO, 7. Auflage, Kohlhammer-Verlag 1992, § 4 a Rn. 22.
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Um die sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg ergebenden Bedarfe an Stellplatzen oberir-
disch realisieren zu kdnnen und um die in der stadtebaulichen Potenzialstudie angedachten Aufien-
nutzflichen herstellen zu kénnen, ist eine 100 %ige Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche im All-
gemeinen Wohngebiet, in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3 und im eingeschrankten Gewerbegebiet

GEe 1 durch Nebenanlagen sowie durch Stellpldatze mit ihren Zufahrten erforderlich.

Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse und maximal zuldssige H6hen baulicher Anlagen

15. Im Ml 2, MI 3 sowie im WA sind drei Vollgeschosse als Héchstmaf$ zuldssig. Die Grundfléiche des
zuldssigen dritten Vollgeschosses darf h6chstens zwei Drittel der Grundfiéiche des darunter liegenden

Geschosses betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Sowohl die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse als auch die maximal zuldssigen Hohen bau-
licher Anlagen sind in den Baugebieten nahezu identisch festgesetzt. Hierbei befindet sich der Bebau-
ungsplan im Spannungsfeld zwischen der planerischen Zurilickhaltung einerseits und Anpassung der

Planung in den Ubrigen Stadtkoérper andererseits.

Die an der Garzauer StralRe gelegenen Baugebiete Ml 1, GEe 1 und GEe 2 sollen sich in Bezug auf die
Zahl der Vollgeschosse an den gegeniiberliegenden baulichen Anlagen des B-Plans ,,Wohnbebauung

Rosa-Luxemburg-StraRe” orientieren.

Aus stadtebaulichen Griinden und um die Umsetzung des zugrundeliegenden Konzeptes sicherzustel-
len, erfolgt fir die Baugebiete MI 2, MI 3 und WA die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen
(entspricht einer Gebdudehohe von ca. 9,50 Meter) bei einer Oberkante baulicher Anlagen von
76,50 m Gber NHN. Um das Einfligen der Wohngebaude in den angrenzenden Stadtkorper zu gewahr-
leisten, wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet, sofern ein drittes Vollgeschoss errichtet

werden soll, dies auf einer Grundflache von héchstens zwei Dritteln der Geschossflache zuldssig ist.

16. In den eingeschriinkten Gewerbegebieten ist die Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen fiir
technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsrohre ausnahmsweise bis zu einer Héhe von 1,5 m

zuldssig.
(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Flr technische Aufbauten bestehen in den eingeschrankten Gewerbegebieten weitere Ausnahmen im
Hinblick auf die Zulassigkeit der maximal moglichen Hohen der baulichen Anlagen oder Bauteile. Dies
bezieht sich auf technisch erforderliche Aufbauten oder Anbauten, die aufgrund betrieblicher Ablaufe
erforderlich sind, wie z.B. Schornsteine, Liftungsrohre oder dhnliche Bauteile. Mit dieser Ausnahme
soll verhindert werden, dass sich zuldssige und vertragliche Gewerbebetriebe aufgrund betriebsbe-
dingter Notwendigkeiten nicht niederlassen kénnen, weil beispielweise Umweltauflagen die Errich-
tung von Ablufteinrichtungen o.3. erforderlich machen, welche lber die festgesetzte Oberkante hin-
ausgehen. Aus diesem Grund wurde die festgesetzte Ausnahme in den Bebauungsplan eingefiigt. Die
Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen um 1,50 Meter wird vom Plangeber hier als ausreichend

erachtet.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen wahren durchgéangig einen Abstand von 3,0 m gegeniber den
Flachen fir Wald und zu den StralRenverkehrsflaichen. Damit wird genligend Abstand zwischen diesen

Flachen gesichert, um z.B. Freiflachen zu gestalten.

Einen Abstand von 5,0 m wahren die Baugrenzen grundsatzlich gegeniiber anderen angrenzenden Bau-
gebieten. Ausnahmen hiervon bildet das Ml 1, da der vorhandene Baukorper einen geringfligig redu-
zierten Abstand von 4,9 m gegeniiber dem GEe 1 besitzt und das Grundstiick als Ubergangsbereich
zum Wald am Ortsausgang locker bebaut werden soll. Aufgrund von Bestandsschutz des vorhandenen
Gebaudes wurde die Baufeldausweisung so gewahlt, um ggf. das vorhandene Geb&ude in der vorhan-
denen Kubatur wieder aufbauen zu kdnnen. Daher wurde hier von dem generellen Mall von 5 m ab-

gewichen.

Dieses Prinzip wird im B-Plan durchgehend angewendet. Abweichungen davon sind der Lage der Ver-
kehrsflachen geschuldet, die sich an den vorhandenen Verkehrsflachen orientieren und zu denen Ban-
kettflachen und dhnliches gehdren. Die jeweils vorhandenen Abstande sind in der Planzeichnung auf

den MaRketten vermerkt.

Im MI 2 ist die Flache ,F“ als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt (Winterquartier fir Flederméause). Daher verlauft hier die Baugrenze sidlich

und 6stlich des Winterquartiers.

3.3.3. Nebenanlagen und Stellplatze

17. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge kénnen auf den nicht

liberbaubaren Grundstiicksfléichen zugelassen werden.
(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

GemaR textlicher Festsetzung Nr. 17 kénnen Nebenanlagen und Stellpldtze auch aulRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Damit soll den Grundstiickseigentiimern eine groRere
Flexibilitat in der Grundstiicksorganisation erméglicht werden. Dariliber hinaus werden damit beste-

hende Stellplatze beispielweise im GEe 1 gesichert.

18. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Verkehrsfldche (private WohnstrafSe), die Stellpldtze und ihre
Zufahrten in wasserdurchldssiger Bauweise, z.B. Porenstein, Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster o-

der wassergebundene Decke auszufiihren.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Um dem Boden trotz moglicher Aufbauten weiterhin die Versickerungsfahigkeit zu erhalten, wird fest-
gesetzt, dass die fur die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebiets sowie die erforderlichen Stell-
platze und sonstigen Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden miissen. Damit wird

die Grundwasseranreicherung durch Regenwasser in diesem Bereich des Plangebietes gesichert.

In den Mischgebieten und den eingeschrankten Gewerbegebieten soll sich die Befestigungen von We-

gen, Stellplatzen und Zufahrten nach der zu erwartenden Belastung richten.
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Da hier mit deutlich groReren Belastungen der Verkehrsflachen zu rechnen ist, wird in den GEe Gebie-
ten sowie im MI auf eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Bauweise verzichtet. Soweit mdglich,

wird bei moglichen Neubauten von Verkehrsflachen auf Wasserdurchldssigkeit geachtet.

3.3.4. Verkehrsflachen

19. Die Verkehrsfldchen PlanstrafSe 1 und PlanstrafSe 2 werden als éffentliche Verkehrsflédchen festge-
setzt. Die Verkehrsfldche PlanstrafSe 3 wird als Private Verkehrsfliche festgesetzt. Die Einteilung der

Verkehrsflédchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen im Plangebiet sind als 6ffentliche Verkehrsflachen (PlanstraRe 1 und 2) und als
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (privat) (WohnstraRe, PlanstralRe 3) festgesetzt
und bilden das Grundgerist flr die innere ErschlieBung des Plangebiets. Die Planstralle 1 bindet an die
Garzauer StralSe und damit an das 6ffentliche Straenverkehrsnetz an. Weitergehende Inhalte zur Her-
stellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im stadtebaulichen Vertrag (Teil Il — ErschlieBung),

gemal einer abgestimmten Entwurfsplanung geregelt.

Da das Plangebiet hauptsachlich zielgerichtet aufgesucht wird, und die PlanstraBen 1 und 2 nicht in
das Netz des StralRennetzes der Stadt Strausberg eingebunden sind, wird es nicht von Durchgangsver-
kehr belastet. Aus diesem Grund wird die ausschlieliche Herstellung von Wendemaoglichkeiten inner-

halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als ausreichend angesehen.

In ihrem Verlauf folgen die PlanstralRen 1 und 2 weitgehend dem Bestand. Beide PlanstralRen sind fiir
eine Zunahme der Verkehrsstarken durch zukiinftige Anwohner, Gaste sowie Nutzer der gewerblichen
und sonstigen Einrichtungen ausreichend dimensioniert. Sie werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt, weil mit ihnen Flachen fir einen breiten Nutzerkreis erschlossen werden (Besucher der

baulichen Anlagen von MI 2 und Ml 3 sowie die innere ErschlieBung des GEe 2)%3.

Die PlanstraRe 3 wird als Private Verkehrsflache festgesetzt, da sie ausschlieBlich dem Quell- und Ziel-

verkehr des WA- Gebietes und insofern einem eingeschrankten Nutzerkreis dient.

Mit der Festsetzung, dass die Einteilung der Verkehrsflachen nicht Gegenstand des B-Planes ist, wird
dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung Rechnung getragen. Eine ordnungsgemaRe Gestaltung der

Verkehrsrdaume ist mit der Aufnahme im stéadtebaulichen Vertrag gegeben (Teil Il ErschlieRung).

Samtliche Verkehrsflachen sind fiir den Begegnungsverkehr ausgelegt; ihre Dimensionierung lasst aus-
reichend Raum flir Begegnungsverkehr und ist fiir unterschiedliche Fahrzeugtypen geeignet (Millfahr-

zeuge, Rettungsdienst, Feuerwehr....).

Die Gestaltung aller Verkehrsflachen (PlanstraRen 1, 2 und 3) sind in der Entwurfsplanung fir die Er-
schlieBungsanlage zwischen der Stadt Strausberg und dem Vorhabentrager abgestimmt und darge-
stellt (Anlage zum stadtebaulichen Vertrag). Mit 5,2 m bzw. 6 m kénnen die 6ffentlichen und privaten

Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen im Begegnungsverkehr genutzt werden.

13 In der Planzeichnung sind die MaRe der Flursticke fiir die ErschlieBungsflachen dargestellt.
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Da das MI 1 und das GEe 1 iber eigene Zufahrten von der Garzauer Stral3e verfiigen, werden die Plan-
stralRen gleichzeitig entlastet. Dabei sichert die Festsetzung der Zufahrt in das Ml 1 den Bestand, wah-

rend die Zufahrt in das GEe 1 eine zusatzliche ErschlieRungsmaoglichkeit darstellt.

3.3.5. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind im Um-
weltbericht dargestellt. Der Vollstandigkeit halber werden die textlichen Festsetzungen zu diesem In-

halt hier dargestellt und begriindet.

20. Innerhalb der im Bebauungsplan mit ,Z“ bezeichneten Fliche sind je Flciche fiinf vegetationslose
Sandlinsen mit einer Gréf3e von jeweils mindestens 10 m? herzustellen. Innerhalb der Sandfléchen sind
Haufen aus Wurzelstubben, Totholz und Feldsteinen anzulegen. Am nérdlichen Rand jeder Sandlinse
sind Reisig- und Totholzhaufen in einer GréfSe von ca. 2 m Breite und ca. 3 m Ldnge sowie ca. 1 m Héhe

abzulagern.
$ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zugunsten des Schutzes von Zauneidechsen werden im Bebauungsplan , Flachen fiir MaBnahmen zu-
gunsten des Schutzes, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“i. S. § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB bezeichnet und mit Planzeichen 13.1 der Planzeichenverordnung umgrenzt (Flachen
,L“) festgesetzt. Diese Flachen dienen als Ersatzhabitat fir die im Plangebiet vorgefundene Zau-
neidechsenpopulation. Mit der festgesetzten Gestaltung wird gewahrleistet, dass die Eidechsenpopu-

lation einen artgerechten Lebensraum erhalt (siehe Umweltbericht Abschnitt 4.3.2).

21. In der baulichen Anlage innerhalb der Fldche ,,F“ (Reinwassertank) sind die vorhandenen Schlupfl6-

cher fiir Fledermduse zu erhalten. Fledermaushabitate sind zu sichern.
$ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der ehemalige Reinwassertank ist im Bebauungsplan als Flache fiir MaRnahmen zugunsten des Schut-
zes, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Er ist damit als Fle-
dermausquartier zu erhalten. Zu erhalten ist ebenso sein gegenwartiger Zustand. Die am Gebaude
vorhandenen Schlupflécher dienen den Fledermé&usen zum Ein- und Ausfliegen (siehe Umweltbericht
Abschnitt 4.3.3.3).

22. Die mit ,,R“ umgrenzte Fléiche ist zu entsiegeln.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes befindet sich gegenwartig der Lagerschuppen, der im Zuge der
Entwicklung des Wohngebietes abgerissen werden soll (siehe Seite 8 Abb. 1 Gebdude Nr. 11). Mit der
Festsetzung der Umgrenzung dieser Flache wird exakt bestimmt, welche Flachen entsiegelt werden
sollen. Nach der Entsiegelung sind Flachenanteile als Waldflache zu gestalten. Die Ubrigen Flachenan-

teile stehen als potenzielle Bauflachen dem Allgemeinen Wohngebiet zur Verfigung.

STADTLANDPROJEKTE + Planung und Umwelt Berlin 31



Bebauungsplan Nr. 55/14 ,Garzauer Straf3e” Begriindung

23. Je angefangene 50 m? Versiegelung fiir Stellplitze ist entweder ein Laubbaum einer Sorte aus der
Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm zu pflanzen oder es sind 5 m? (1 Strauch
pro m?) Heckenanpflanzung anzulegen. Die Pflanzungen haben in einem engen rédumlich-gestalteri-

schen Zusammenhang mit den jeweiligen Stellplatzficichen zu erfolgen.
$ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet sein, dass fur die Errichtung von Stellplatzen Pflanzungen

gemal Pflanzliste als Ausgleich fiir die Versiegelung getatigt werden.

3.3.6. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

24. Die mit den Buchstaben K, L, M, N und K umgrenzte Fldiche ist mit einem Leitungsrecht zugunsten

der Telekom Deutschland GmbH zu belasten.
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Bebauungsplan ist am norddstlichen Rand des Plangebietes eine Flache mit einem Leitungsrecht
dargestellt. Innerhalb dieser Flache befindet sich eine Haupttelekommunikationsleitung der Telekom
Deutschland GmbH. Mit diesen Festsetzungen soll dem Medientrager das Leitungsrecht eingerdaumt
werden, um ggf. ergdnzende Leitungen verlegen zu kénnen bzw. die vorhandene Leitung zu warten.
GleichermalRen ist der Leitungsverlauf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB zeichnerisch festgesetzt, womit

der Leitungsverlauf bauplanungsrechtlich dauerhaft abgesichert ist.

Zum Schutz der Kabelanlage dirfen in unmittelbarer Nahe der Kabeltrasse - 50 cm rechts und 50 cm
links (dies ist die Breite des festgesetzten Leitungsrechtes) - ohne Zustimmung des Leitungseigenti-
mers keine Einwirkungen vorgenommen werden. Dies gilt u.a. fir Baumpflanzungen, tiefwurzelnde
Straucher, Zdune, Aufgrabungen, Auslegungen von Drainagerohren und die Herstellung von Entwas-
serungskandlen oder ahnlichem, durch welche die im Erdreich liegenden Telekommunikationsleitung

beeintrachtigt und/oder beschadigt werden kénnte.

Auf der mit dem Leitungsrecht festgesetzten Fldche bereits vorhandene Bdume und/oder Straucher

oder andere vorhandene Oberflachengestaltungen bleiben von dieser Festsetzung unberihrt.

3.3.7. Flachen fur Wald

Die Flachen fur Wald knlpfen an die vorhandenen Waldflachen an. Festgesetzt wird insofern der Be-
stand an Waldflachen im B-Plangebiet, der auch weiterhin Teil des Gebietes bleiben soll. Mit den Fest-
setzungen des B-Plans werden die planerischen Voraussetzungen fiir die Uberbauung von Bestands-
waldflachen geschaffen. Im Umweltbericht wird ausfihrlich dargestellt, dass hierfiir ein umfangreicher
Ausgleich geschaffen wird. In der Gemarkung Strausberg, Flur 8, Flurstiick 367 wird eine Flache von
9.700 m? entsiegelt und zur Erstaufforstung durch Sukzession vorgesehen. Da sich diese Flache auRer-

halb des B-Plan-Gebietes befindet, ist der Ausgleich im stadtebaulichen Vertrag geregelt worden.
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3.3.8. Flachen fiur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

25. Innerhalb der mit Planzeichen ,,Umgrenzung von Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” umgrenzten Fldche miissen an den

Fassaden:

- die AufSenbauteile einschliefSlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein bewertetes

Luftschalldémmmaf3 R‘w,res von mindestens 35 dB(A) aufweisen,

- die AufSenbauteile einschliefSlich der Fenster von Biirordumen und éhnlichen Arbeitsrdumen ein be-

wertetes Luftschalldimmmayf$ R‘w,res von mindestens 30 dB(A) aufweisen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Mit der textlichen Festsetzung 22 wurden die Forderungen des entsprechenden Fachgutachtens um-
gesetzt (s. hierzu Kapitel 1.3.7 ,,Immissionen”). Mit dieser Festsetzung zum passiven Schallschutz wird
die im MI 1 gemessene Uberschreitung des Orientierungswertes um 2 dB(A) so gemildert, dass die
bewerteten SchallddmmmaRe der Fassade R'W;res von 35 dB(A) fir Wohnnutzung sowie fiir Biiro-

raume und dhnliche Nutzung von 30 dB eingehalten werden kénnen.

3.3.9. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

26. Innerhalb der Fldche zum Anpflanzen von Stréuchern ist eine Hecke mit Pflanzarten der Pflanzliste

zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

StralRenbegleitend zur Garzauer StraRe soll im GEe 2 eine Heckenbepflanzung erfolgen, deren Errich-
tung mit dieser Festsetzung gesichert wird. Um auf der einen Seite eine attraktive Grenze durch eine
Bepflanzung zu erhalten und ein passendes Gegeniiber zu den vorhandenen Heckenpflanzungen des

Wohngebietes in der Rosa-Luxemburg-StralRe zu erhalten, wird diese Festsetzung aufgenommen.

3.3.10. Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen

27. Innerhalb der umgrenzten Fléichen mit Bindungen zur Erhaltung von Bdumen sind bestehende Ei-
chen mit einem Stammumfang (iber 40 cm, gemessen in einer Héhe von 100 cm (iber dem Erdboden,

zu erhalten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

Im M1 1 soll der vorhandene Bestand an wertvollen Eichen zwingend erhalten bleiben. Mit dieser Fest-
setzung wird der Erhaltung des besonders wertvollen Baumbestandes Rechnung getragen. Damit wird

der Schutz der wertvollen Geholze liber die Baumschutzsatzung hinaus festgesetzt.
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3.4. Zuordnung von Flachen und MaRBnahmen zum Ausgleich

28. Die Kosten der Durchfiihrung der im Umweltbericht beschriebenen Ersatz-, Ausgleichs- und CEF-
MaBnahmen (CEF-Mafsnahme gemdf3 dem Punkt 4.3.2.3 des Umweltberichts; Vermeidungs- und Min-
derungsmafinahmen gemdf3 dem Punkt 5.1 des Umweltberichts; sowie Kompensationsmafinahmen ge-
mdfs dem Punkt 5.2 des Umweltberichts) werden den Flidchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

nach folgendem Schliissel zugeordnet:

Tabelle 2: Zuordnung von Fldchen und Mafsnahmen zum Ausgleich

Bezeichnung der Fldche Zugeordneter Anteil
WA 1,4

MI 1 12,7

Mi 2 29,6

Mi 3 27,7

GEe 1 9,1

GEe 2 14,7
Verkehrsflédchen 4,8

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die Zuordnung von Flachen und MaBBnahmen zum Ausgleich erfolgt entsprechend der im Umweltbe-

richt ermittelten Eingriffe in das Schutzgut Boden.
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3.5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erfolgen aufgrund von § 87 BbgBO. Die bundesrechtliche
Ermachtigung hierzu findet sich in § 9 Abs. 4 BauGB.

3.5.1. Werbeanlagen

29. Innerhalb der 6ffentlichen StrafSenverkehrsfléichen ist eine Gemeinschaftswerbeanlage als Tafel mit
einer Gréf3e von max. 5,0 m? zuldissig. Sind Werbeanlagen mit einem Gebdude baulich verbunden, sind
sie unterhalb des Firstes anzuordnen. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen mit blinkendem, laufendem

oder wechselndem Licht ist unzuléssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der stadtebaulichen Ordnung und dem stadtebaulichen
Erscheinungsbild des Gebiets. Ein Uberfluss an Werbeanlagen soll damit vermieden werden. Weiterhin
dienen sie der Vermeidung von aufdringlichen Werbeanlageformen und Werbeanlagen. Planerisches
Ziel ist dabei die attraktive Gestaltung des Ortsbildes bei gleichzeitiger Schaffung von Werbemoglich-
keiten fur die ansassigen Betriebe. Dafiir erfolgt die Beschrankung von Werbeanlagen an der jeweili-
gen Statte der Leistung. Hierdurch werden Ort und Funktion sinnvoll gekoppelt, was die Lesbarkeit des
Raumes verbessert. Um Beschilderungen fir Zufahrten oder Wegweiser zu ermdoglichen, ist eine Ge-
meinschaftswerbeanlage als Tafel von maximal 5 m? auBerhalb der Statte der Leistung zuldssig. Der
Einsatz von blinkendem, laufendem oder wechselnden Licht ist nicht zulassig, weil damit die Verkehrs-
teilnehmer vor allem in den Tageszeiten mit wenig Licht abgelenkt werden und zudem stadtebaulich
unerwiinschte Reflexionen in das Allgemeine Wohngebiet entstehen. Die Festsetzung reduziert den
Verbrauch an Elektroenergie und verringert Lichtemissionen mit schadlicher Wirkung auf Mensch und

Tier (insbes. Insekten).
3.5.2. Einfriedungen

30. Einfriedungen sind als Hecken oder als sockelfreie und offene Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm zu erstellen. Die Héhe der Einfriedungen darf 160 cm nicht (iberschreiten. Ge-
schlossene, bauliche Einfriedungen, die ein ungehindertes Durchsehen nicht zulassen, sind auf den

Grundstticken unzuldssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Um die Offenheit und Waldnahe des Baugebiets nicht durch GibermaRige Einfriedungen einzuschran-
ken, wurden textliche Festsetzungen zur Beschaffenheit von Einfriedungen getroffen. Diese stellen ei-
nen Kompromiss zwischen dem Bediirfnis nach Schutz der jeweiligen Grundstiicke und des sich darauf
befindlichen Eigentums einerseits und der planerisch gewiinschten visuellen Offenheit und Durchlas-
sigkeit anderseits dar. Entsprechend wurde eine maximale Héhe von Einfriedungen von 1,60 m fest-
gesetzt, was der durchschnittlichen Augenhéhe eines Erwachsenen entspricht. Um auch kleinere Men-
schen und Kinder nicht zu sehr in ihrer Raumwahrnehmung zu beeintrachtigen, sind bauliche Einfrie-
dungen zudem visuell durchldssig zu gestalten. Die festgesetzte Bodenfreiheit dient hingegen der

Durchlassigkeit der Einfriedungen fir Kleintiere.
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3.5.3 Genehmigungsfreie Vorhaben

31. In den Baugebieten sind die nach § 61 Abs. 1 Nr. 1 a), 1 d) und 1f) der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) genehmigungsfreien Vorhaben spdtestens einen Monat vor Errichtung der Stadt Straus-

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

Mit dieser textlichen Festsetzung wird sichergestellt, dass die Stadt Strausberg baugenehmigungsfreie
bauliche Anlagen, die von den jeweiligen Eigentlimern errichtet werden sollen, vorab zur Kenntnis vor-
gelegt bekommt. Die Stadt Strausberg verbindet dies mit einem Angebot zur méglichen Beratung der
Eigentimer mit Blick auf bauplanerische, baugestalterische oder sonstiger Sachverhalte, um eine ins-
gesamt aus Sicht der Stadt Strausberg positive Gebietsentwicklung abzusichern und mégliche Span-

nungen zu vermeiden.
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3.6. Flachenbilanz

Tabelle 4: Fldchenbilanz (die fett gedruckten Zahlen gehen in die jeweilige Summe ein)

Flachen, Art der Nutzung FlichengréBe [ha] Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,49 13,8

Mischgebiete

davon Mischgebiet Nr. 1 (Ml 1) 0,33 9,3
davon Mischgebiet Nr. 2 (Ml 2) 0,38 10,7
davon Mischgebiet Nr. 3 (Ml 3) 0,66 18,6
Summe Mischgebiete 1,37 38,6

Eingeschrankte Gewerbegebiete

davon Eingeschranktes Gewerbegebiet Nr. 1 (GEe 1) 0,51 14,3

davon Eingeschranktes Gewerbegebiet Nr. 2 (GEe 2) 0,38 10,8

Summe eingeschrdnkte Gewerbegebiete 0,89 25,1
Verkehrsflachen (6ffentliche und private) 0,22 6,2
Waldflache 0,5 15,2
MaRnahmenflachen

MaRnahmenflache ,,R” (Teil des WA und der Waldflache) 0,04 0,1

MaRnahmenflache ,2” 0,04 0,1

MaRnahmenflache ,,F” (Teil des Ml 2) 0,02 0,05
Summe Plangebiet 3,55 ha 100,0 %

3.7. Nachrichtliche Ubernahme

3.7.1. Bestehendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die éffentliche Verkehrsflédche PlanstrafSe 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Eigentiimer der Flurstiicke Nr. 434, 471, 499 (alle Flur 8, Gem. Strausberg) belastet.

3.7.2. Altlastenverdachtige Flachen (Flachen a und b)

Fliiche a bezeichnet ein ehemaliges Heizéllager mit 4 x 25 m? grofien Oltanks. Die Eingangsiiberdach-

ung besteht aus Wellasbestzementplatten.
Fliiche b bezeichnet den Bereich eines ehemaligen Olabscheiders zwischen Heizéllager und Heizhaus.
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Fiir die beiden Fldchen sind folgende bodenschutzrechtliche Regelungen zu beachten:

1. Gemdfs §§ 4, 29, 30 und 31 des Brandenburgischen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG)
sind festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffdlligkeiten im Boden und/oder an der Bau-
substanz, sowie ggf. auf den Fldchen abgelagerte Abfdlle, der unteren Abfallwirtschaftsbehérde/unte-
ren Bodenschutzbehérde (UAWB/uB) zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend anzuzei-

gen.

2. Es besteht das dringende Erfordernis der Beteiligung der uAWB/uB an baurechtlichen Genehmi-

gungsverfahren.

GemalR § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen in
den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind. Diese Verpflichtung
besteht fir alle Bebauungsplanarten und soll eine umfassende Information tber alle raumrelevanten

Regelungen und Verhaltnisse im Geltungsbereich des B-Plans ermdglichen.

Im vorliegenden Fall betrifft dies die bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Ei-
gentlimer der Flurstlicke 434, 471 und 499. Grund hierfir ist die Sicherung der Erreichbarkeit der Mo-
bilfunksendeanlage, die sich auf dem Flurstiick 434 befindet.

Weiterhin sind altlastenverdachtige Flachen vorhanden, die gemaR des BbgAbfBodG mit bodenschutz-
rechtlichen Regelungen versehen sind.

3.7.3 Baudenkmale

Mit Schreiben vom 17.7.2020 hat das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéaolo-
gisches Landesmuseum, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege, Dezernat Inventarisation und Dokumen-
tation mitgeteilt, dass sich auf dem Gebiet Garzauer Stralle 19, 20 und Altlandsberger Chaussee in
15344 Strausberg, Landkreis Markisch-Oderland folgende Baudenkmale befinden: Wachgebaude,
Heizbllager, Verwaltungsgebaude, Zugangstunnel, Wasserwerk, Villa, Reste einer Hochspannungssi-
cherheitsanlage, Rickkiihlbauwerk, Kihltirme, Tarnhalle mit Lastenkran, Abgasschornstein, Betan-
kungsanlage, Tarnhalle mit Strahlungs- und Temperaturmessern, Schutzbauwerk mit technischen An-
lagen. Die Denkmale sind mit der Bezeichnung , Bunkeranlage des Fernmeldewesens der Deutschen
Post und Fihrungsbunker des Ministeriums fiir Post- und Fernmeldewesen der DDR” in die Denkmal-

liste eingetragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt die nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

far folgende bauliche Anlagen mit Denkmaleigenschaft:

- Wachgebaude (Flurstiick 468, Abb. 1 Gebaude Nr. 6),

- Heizollager (unterirdisch, Flurstiick 468, Abb. 1 Geb&dude Nr. 12),

- Verwaltungsgebaude (Flurstiick 471, Abb. 1 Gebaude Nr. 7),

- Zugangstunnel (unterirdisch, Flurstiick 471, Abb. 1 Gebaude Nr. 13),

- Wasserwerk (Flurstlick 433, Abb. 1 Gebdude Nr. 2),
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- Villa (Flurstiick 396, Abb. 1 Geb&ude Nr. 1).

Fir diese baulichen Anlagen gelten bei Veranderungen die gesetzlichen Regelungen des Brandenbur-

gischen Denkmalschutzgesetzes.

Die Ubrigen als Denkmale geschitzten baulichen Anlagen befinden sich auBerhalb des Geltungsberei-

ches des Bebauungsplans bzw. verlaufen unterirdisch.

3.8. Hinweise

Die im Bebauungsplan unter V) genannten Hinweise sind keine bauleitplanerisch festgesetzten Rege-
lungen. Dennoch sind sie relevant, da sie entweder auf Verpflichtungen hinweisen, die sich aus ande-
ren Gesetzen und Satzungen ergeben oder anderweitig fir die bauliche Umsetzung des Plans relevant
sind. Insbesondere ist innerhalb des Plangebiets ein vielfaltiger Leitungsbestand diverser Medien vor-
handen. Diese sind im Rahmen von Bauarbeiten in Abstimmung mit den jeweiligen Leitungsinhabern

zu bericksichtigen.

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines kampfmittelbelaste-

ten Verdachtsgebietes der Stadt Strausberg.

3.8.1. Bestehende Telekommunikationsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Telekommunikationslei-
tungen der Deutschen Telekom, die im Sinne von § 68 Telekommunikationsgesetz Netzeigentiimerin
und Nutzungsberechtigte ist (s. Nebenzeichnung F.). Der Bestand und der Betrieb dieser vorhandenen
Leitungen miissen weiterhin gewdhrleistet sein. Die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
kénnen nicht oder nur mit einem hohen Kosten- und Zeitaufwand verlegt werden. Fordert der Triger
der MafSnahme dennoch eine Verdnderung der Telekommunikationslinie, so hat er alle Kosten hierfiir
zu tragen. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist in ihrer jeweils aktuellen Form zu be-

achten.

3.8.2. Bestehende Stromleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Leitungen des Stromnet-
zes der Stadtwerke Strausberg GmbH (SSG). Betriebsfiihrerin dieser Leitungen ist zz. die E.DIS AG. Die
genaue Lage der Versorgungsanlagen ist rechtzeitig vor Baubeginn veranlasst durch den Bautréiger
mittels handgeschachteter Quergrabungen zu ermitteln. Die jeweils aktuellen "Hinweise und Richtli-
nien zu Arbeiten in der Néhe von Kabelanlagen der E.DIS AG", bzw. entsprechende Nachfolgebestim-
mungen, sind zu beachten. Sollte es, bedingt durch die geplanten Baumafnahmen bzw. Planungen zur
Uberbauung der Kabel (z. B. durch Borde, Kantensteine, Asphalt), zu einer Verdnderung der Verlege-
tiefe (z. B. durch Mulden) oder zur Behinderung der BaumafSnahme durch die bestehenden Stromlei-
tungen kommen, ist rechtzeitig vor Baubeginn die Umverlegung der Leitungen bei der SSG zu beantra-
gen. Hierbei ist zu beachten, dass der Veranlasser die entstehenden Kosten zu tragen hat. Abgeschlos-
sene Vertrdge zur Kosteniibernahme (z. B. Rahmenvertrdge mit Baulasttrégern, Wegenutzungsvertrag

mit der Stadt Strausberg) finden dabei Beriicksichtigung.
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3.8.3. Kampfmittelverdachtsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des kampfmittelbelasteten Ver-
dachtsgebietes der Stadt Strausberg. Fiir die Ausfiihrung von Erdarbeiten / BaumafSnahmen ist eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung ist im Rahmen
der Bauanzeigeverfahren beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg zu beantragen

bzw. durch einen entsprechenden Nachweis liber die Kampfmittelfreiheit zu belegen.
3.9. Satzungen der Stadt Strausberg

Im Plangebiet finden unter anderem die Baumschutzsatzung, die Niederschlagswassersatzung, die

Spielplatzsatzung und die Stellplatzsatzung der Stadt Strausberg Anwendung.
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4 Stadtebaulicher Vertrag, planerganzende Regelungen

Im Ergebnis der Beteiligungsschritte des Bebauungsplanverfahrens sowie zur vertraglichen Klarung der
Umsetzung des B-Plans wurde das Erfordernis von vertraglichen Sicherungen von MalRnahmen festge-
stellt, die nicht durch Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans gesteuert werden konnen. Daher
hat die Stadt Strausberg mit dem Vertragspartner einen stadtebaulichen Vertrag abgeschlossen, wel-

cher insbesondere folgende Regelungsinhalte aufweist:*
Teil | — Allgemeiner Teil

Im Teil | des stadtebaulichen Vertrages sind zunachst die Vertragspartner, die Vertragsziele, das Vertragsgebiet,
allgemeine Grundlagen des Vertrages sowie die Durchfiihrungsverpflichtung geregelt. Vertragspartner sind die
Stadt Strausberg sowie eine juristische Person (GmbH) und ein privater Grundstlickseigentimer. Der Vertrag soll
die Voraussetzungen fir die Erhaltung der vorhandenen Bebauung des Gebietes schaffen, eine weitere Bebau-
ung ermoglichen und die ErschlieBung unter Berlicksichtigung der teilweise vorhandenen Erschliefung sichern.
Dariliberhinaus wird vertraglich geregelt, in welcher Form die AusgleichsmaRnahmen zu leisten sind, die im B-
Plan nicht festgesetzt werden kénnen. Der Eingriff in den vorhandenen Wald wird durch eine Entsiegelung und
Erstaufforstung einer Flache ausgeglichen, die sich in der Ndhe des Plangebietes befindet (Gemarkung Straus-
berg, Flur 8, Flurstiick 367, vgl. Abschn. 3.3.7. Flachen fir Wald). Ausfiihrlich geregelt werden die zu schaffenden
Flachen fiir die Zauneidechsenhabitate, der Schutz von Singvogeln, die Verwendung von Leuchten zum Schutz
von Nachtfaltern (insektenfreudige Richtcharakteristik ist erforderlich, nach Méglichkeit allgemeine Reduzierung
der nachtlichen Beleuchtung zum Schutz von Insekten), sowie die Sicherung des Reinwassertanks mit Schlupflo-
chern als Fledermaushabitat. Teil | schlieft mit Regelungen zu Bauzeiten und zur Baubegleitung. Ziel ist eine
moglichst geringe Beeintrachtigung von Fauna, die Sicherung einer 6kologischen Baubegleitung sowie der Schutz

von Mutterboden.
Teil Il — ErschlieBung

Im zweiten Teil des Vertrages werden samtliche Fragen geregelt, die mit der ErschlieBung des Plangebietes zu-
sammenhangen. Die Stadt Strausberg Gbertrdgt die ErschlieBung im Sinn des § 123 BauGB der im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 55/14 ,,Garzauer StraRe” gelegenen Bauflichen —soweit noch nicht vorhanden -
vollstéandig an den Vertragspartner auf dessen Kosten (6ffentliche und private Verkehrsflachen). Hierzu liegt eine
zwischen der Stadt Strausberg und dem Vertragspartner abgestimmte Entwurfsplanung vor, in der alle StraBen-
baumaRnahmen festgehalten sind. Gleichzeitig verpflichtet sich der Vertragspartner mogliche Altlasten auf ei-
gene Kosten zu beseitigen. Es werden Regelungen getroffen, die fiir die Entwasserung des StralRenlandes vor-
handenen Rigolen von beiden Vertragspartnern sowie weiterer Grundstiickseigentimer im B- Plangebiet zu nut-
zen. Geregelt ist weiterhin die Errichtung von Stellpldtzen sowie die Anlage eines Kinderspielplatzes, dessen Fer-
tigstellung nach drei Kalenderjahren der Fertigstellung des ersten Wohngebdudes der Stadt Strausberg anzuzei-
gen ist. Der Teil Il beinhaltet daneben Regelungen zur Ausfihrungsplanung, zur Vergabe und Bauleitung der Er-
schlieBungsarbeiten sowie der Baudurchfiihrung. Nach Abschluss der ErschlieBungsbauarbeiten und Abnahme
durch die Stadt Strausberg sollen die Straenverkehrsflachen nebst Seitenstreifen an die Stadt Strausberg abge-

treten werden.

14 Stand Mérz 2022.
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Teil Ill - Sicherheitsleistung

Der dritte Teil des Vertrages beinhaltet Regelungen zur Sicherheitsleistung, die der Vertragspartner im Rahmen
der Erflillung der Regelungen des Vertrages zu hinterlegen hat. Damit sichert sich die Stadt Strausberg die finan-
ziellen Mittel, um im Falle der Zahlungsunfahigkeit des Vertragspartners die gegen ihn bestehenden Forderungen
Dritter flr Leistungen zur Erflillung dieses Vertrages aus der Sicherheitsleistung bereitzustellen. Geregelt ist, dass

nach mangelfreier Abnahme der MalRnahmen die eingezahlten Sicherheitsleistungen freigegeben werden.
Teil IV - Grundstiickslibertragungsvertrag

Teil IV des Vertrages beinhaltet Regelungen zur teilweisen Ubertragung der Flurstiicke 470, 472, 473 an die Stadt
Strausberg, aus denen nach Teilung und Vermessung das neu zu bildende Flurstiick fiir die 6ffentliche Verkehrs-
flaiche entsteht. Mit dem Besitziibergang an die Stadt Strausberg ,,gehen Kosten, Nutzen und Lasten der Uber-
tragungsgrundstiicke einschlieBlich der Gefahr des zufalligen Untergangs und der Verschlechterung auf die Stadt
iber” (vgl. § 25 Besitziibergang). Bestandteil des Teils IV sind weiterhin Regelungen zum Eintrag des Ubertra-
gungsgrundstiicks in das Grundbuch sowie die damit zusammenhangenden Grundbucherklarungen und Auftrage

an den Notar, der den Vertrag beurkundet.
Teil V — Schlussvorschriften

In den Schlussvorschriften sind allgemeine Regelungen zur Vertragsgestaltung enthalten (Rechtsnachfolge, Haf-
tungsausschluss, Pflicht zur Zusammenarbeit, Kiindigung/Rucktritt, und weitere). Im § 40 werden die Anlagen

benannt, die Bestandteil des Vertrages sind. Dies sind:

Anlage 1  Vertragsgebiet

Anlage 2 Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55/14 ,,Garzauer StraRe”, Stand ___ (wird nachgetragen)
Anlage 3  Bestdtigung der Forstbehorde zur Erstaufforstung gem. § 4 Abs. 2

Anlage 4a) Entwurfsplanungen fiir die ErschlieBungsanlage gem. § 12 (Ubersichtsplan Verkehr und Regelquer-

schnitte Planstrafle 1 und Planstrale 2 (Stand 08.12.2021)
b) Berechnung Rohrrigolen BV Garzauer StralRe 20 (Stand 14.06.2021)
c) Lichtberechnung Projekt StraulRberg (Stand 08.12.2021)
d) Kostenschatzung (Stand 09.12.2021)
e) wasserrechtliche Erlaubnis vom 31.07.2009
Anlage 5a) MaRnahmenblatt M1 — ,Anlage von Ersatzhabitaten fiir die Zauneidechse”
b) MalRnahmenblatt M2 — ,Entsiegelung eines Lageschuppens sowie zweier versiegelter Flichen”

¢) MaBnahmenblatt M3 — , Erstaufforstung durch Sukzession”

Anlage 6  Lageplan der zu Ubertragenden Flache
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5 Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1. Stadtebauliche und stadtplanerische Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden die dauerhafte Weiternutzung und Fortentwicklung eines bestehen-
den Standorts vorbereitet. Dabei werden vorwiegend gemischte Nutzungen festgesetzt, die um einge-
schrankte Gewerbegebiete und ein allgemeines Wohngebiet erganzt werden. Insgesamt ist mit dem
geplanten Nutzungsspektrum, welches mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglicht wer-

den soll, von einer rdumlichen und funktionalen Bereicherung Strausbergs auszugehen.

Die Anlagen der technischen Infrastruktur sind im Plangebiet vorhanden und kénnen den entstehen-

den Bedarfen angepasst werden.

Bei angenommenen ca. 50 neuen Wohneinheiten (Annahme als Obergrenze) ergibt sich bei einer
durchschnittlichen Belegungsdichte von anfidnglich 2,2 Personen je Wohnung ein Bevdlkerungszu-
wachs von ca. 110 Einwohnern. Dies entspricht einem zuséatzlichen Bedarf von ca. 5 Kitaplatzen und 6

Grundschulplatzen.

5.2. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist direkt an die Garzauer Stralle angeschlossen. Dabei handelt es sich um eine leis-
tungsfahige HauptverkehrsstraRe ohne Stauaufkommen. Aus diesen Griinden ist der flissige Zu- und
Abfluss aller anfallenden Verkehre gesichert. Diese Situation wird sich auch mit den durch den Bebau-
ungsplan zuséatzlich erméglichten Vorhaben nicht maRgeblich dndern, so dass mit der Planung keine

wesentlichen negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten sind.
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5.3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Umweltpriufung/Umweltbericht

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umwelt, Natur und Landschaft wurden einer Umweltpri-
fung unterzogen, deren Ergebnisse im folgenden Umweltbericht dargestellt und zusammengefasst
sind. Der Umweltbericht ist ein eigenstandiger Teil der vorliegenden Begriindung. Um Doppelungen zu
vermeiden, wird an dieser Stelle nur die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltbe-

richts Glbernommen:
Umweltbelang Pflanzen

Zur Ermittlung und Bewertung des Bestandes wurden fiir das Plangebiet eine Kartierung der Biotoptypen

sowie detaillierte Aufnahmen der Brutvogel-, Reptilien- und Fledermausvorkommen angefertigt.

Der Bestand des vorliegenden Bebauungsplanes von ca. 3,55 ha umfasst vor allen Dingen gewerbetypische
Gebiude (Burogebaude, Garagenkomplex, Mehrzweckgebdude u.a.) und deren begleitende Griinflachen.
Durch regelmaRige Mahd bzw. die ganzjahrige Beweidung durch Schafe sind auf den Griinflaichen standort-
typische krautige Griinlandpflanzenarten nur in geringem Malie am Bestandsaufbau beteiligt. Insgesamt ist
der berwiegende Teil der vorgefundenen Biotope von vergleichsweise geringem naturschutzfachlichem
Wert. Einzige Ausnahme bildet im Westen des Plangebietes ein Alteichenbestand (> 100 Jahre) als Bestandteil
eines groReren Mischwaldkomplexes. Verbleibende Baume dieses Bestandes werden durch Festsetzung

Nr. 27 des B-Plans geschiitzt.
Umweltbelang Tiere
Durch den B-Plan sind als streng geschiitzte Tierarten Zauneidechse und Fledermaus betroffen.

Auf den Griinflichen mit ruderalen Pflanzenvorkommen im Plangebiet und in den Ubergangsbereichen zum
Wald wurde eine Population von (hochgerechnet) ca. 300 Zauneidechsen festgestellt, was auf einen guten

Zustand der lokalen Population schlieRen lasst.

Fiir die vorgefundene Zauneidechsenpopulation ist als VermeidungsmaBnahme eine strukturelle Vergra-
mung (siehe VermeidungsmaBnahme V1) und Umsiedelung auf neu geschaffenen bzw. aufgewerteten Habi-
tatflachen auRerhalb des Eingriffs (sieche MaBnahme M1) vorgesehen. Mit der Festsetzung der ,Umgrenzung
von Flachen zur Schaffung von Ersatzhabitatflachen fiir die Zauneidechsenpopulation” wird sichergestellt,
dass die Zauneidechsen die Flachen der CEF-MalRnahme selbststéndig erreichen kénnen. Eine Umsiedlung ist
hier nicht n6tig und damit auch keine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung. Ein VerstoR gegen das
Zerstorungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt gem. § 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG nicht vor, ,,wenn die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird“. Mit der Schaffung dieser Ersatzhabitate werden bereits
vor dem Eingriff ausreichend Ersatzhabitate im stérungsfreien Umfeld des Eingriffs geschaffen und das Ein-

treten des Zerstérungsverbotes des §44 Abs. 1 Nr. vermieden.

Eventuell auf den Flachen verbleibende Tiere sind abzufangen und vom Herpetologen fachkundig umzuset-
zen. Um zu sichern, dass die Tiere nicht wieder in die Bauflachen gelangen, werden um die Ersatzhabitate
halbdurchlassige Reptilienzaune aufgestellt. Die Zaune erlauben den Eidechsen in die neuen Habitatflachen
hinein zu gelangen, jedoch nicht wieder heraus. Das Abfangen und Vergramen erfordert eine artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG durch die zustédndige UNB. Diese ist im Rah-

men des Bauantragsverfahrens vorhabenkonkret einzuholen.
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Innerhalb des Plangebietes wird ein ehemaliger unterirdischer Reinwassertank von einzelnen Exemplaren der
Gattung Chiroptera (Fledertiere) als Winterquartier genutzt. Da der Tank durch die vorgesehene Bebauung

im Plangebiet nicht berihrt ist, kann er erhalten werden und weiterhin als Fledermausquartier dienen.
Artenschutz

Die Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG werden der Vollzugsfa-

higkeit des B-Planes nicht entgegenstehen (siehe dazu Kapitel Zauneidechsen und Kapitel Fledermause).
Umweltbelange Boden und Fliache

Der Anteil an versiegelten Flichen betragt im Bestand ca. 44 % (12.958,5 m?). Nach den Festsetzungen des
B-Planes ist eine hohere Bodenversiegelung zuldssig. Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes kann es zu einer
Neuversiegelung von max. 3.507 m? kommen. Dieser Eingriff kann nur zum Teil innerhalb des Geltungsberei-
ches kompensiert werden. Deswegen werden zwei Flichen des benachbarten Waldgebietes (im Eigentum

des Vorhabentragers) als zu entsiegelnde Ersatzflaichen zugeordnet (sieche MaRnahme M2).

Diese Entsiegelung im Wald trdagt multifunktional auch zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei, indem der
Charakter eines geschlossenen Waldgebietes fiir Teile des ehemaligen Strausberger Stadtwaldes wiederher-
gestellt wird. Die Sicherung dieser MaRnahme erfolgt (iber eine Eintragung in das Grundbuch sowie lber

Regelungen im stdadtebaulichen Vertrag.
Weitere Umweltbelange

Die Umweltbelange Grund- und Oberflachenwasser, Klima und Luft, Kultur- und sonstige Sachguter, sachge-

rechter Umgang mit Abwassern und Abféllen sind nicht in nennenswerter Weise betroffen.
Zusammenfassende Bewertung

Bei der Umsetzung des B-Plans Nr. 55/14 ,Garzauer StraBe” der Stadt Strausberg sind nach Durchfiihrung der
im B-Plan festgesetzten und im Umweltbericht ergdnzten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu

erwarten. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote ist nicht zu erwarten.

Die Sicherung dieser MaRRnahmen erfolgt liber eine Eintragung in das Grundbuch, durch Regelungen
im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags sowie durch die Darstellungen und Festsetzungen auf der

Planzeichnung zum Bebauungsplan.
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5.4. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat nach gegenwartigem Kenntnisstand keine zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Strausberg. In Folge der Entwicklung der darge-
stellten Baugebiete ist perspektivisch mit einem erhéhten Steueraufkommen zu rechnen, insbeson-
dere dadurch bedingt, dass die Konzeption der Baugebiete auch fiir bislang nicht ortsansassige Be-
triebe und Personen eine attraktive Perspektive bieten kann. Gleichzeitig konnen Kosten durch er-
hohte Bedarfe im Bereich der sozialen Infrastruktur entstehen. Bei der moglichen Umsetzung der Pla-
nung handelt es sich lediglich um einen rechnerisch ermittelten Bedarf von ca. 5 Kita- und 6 Grund-

schulplatzen.
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6 Verfahren

6.1. Planungsanzeige / Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat im Rahmen der Planungsanzeige am 26.09.2014
mitgeteilt, dass die angezeigte Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Die GL hat ihre
Zustimmung erteilt. Die Regionale Planungsstelle hat mitgeteilt, dass sich die Planung unter der Vo-
raussetzung der Vereinbarkeit mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebiets , Strausberger und
Blumenthaler Wald- und Seengebiet” in Ubereinstimmung mit den regionalen Zielen und Grundsitzen

der Raumordnung befindet?®.

6.2. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat mit Beschluss vom 6.11.2014 das Verfah-
ren gem. §2Abs.1BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes eingeleitet (Be-
schluss Nr.: 02/68/2014). Am 12.09.2016 wurde die Anderung des Aufstellungsbeschlusses beschlos-
sen und der rdumliche Geltungsbereich reduziert (Beschluss Nr.: 18/248/2016).

6.3. Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand im August 2014 und September 2014
statt. Die Unterlagen umfassten Vorentwiirfe der Planzeichnung (B-Plan und FNP-Anderung) und der

Begriindung. Zudem wurde als Anlage eine Konzeptmappe zum Vorhaben versandt.

In Folge der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen, sowie aufgrund der gednderten Entwicklungs-
perspektive kam es zur Reduzierung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und zur Anderung in
die vorliegende Form. Daher wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wieder-
holt. Gem. § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom August 2015 die Trager
offentlicher Belange (T6B) um schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 55/14 "Garzauer

StraRe / Altlandsberger Chaussee” gebeten.

Es wurden 39 Trager beteiligt. Die Stellungnahmen der Trager signalisierten grundsatzlich Zustimmung.
Es wurden Umweltbericht und Emissionsschutzgutachten gefordert, welche im weiteren Verfahren er-
stellt wurden. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass die Vereinbarkeit mit dem Landschaftsschutz-
gebiet ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet” herzustellen ist. Daraufhin wurde das

entsprechende Zustimmungsverfahren eingeleitet.

15 Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat in der Planungsanzeige vom 25.09.2017 mitgeteilt, dass die angezeigte Planung

mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist.
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6.4. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Unterrichtung der Blirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen von Erdérterungsver-

anstaltungen am 21.10.2014 und 11.11.2014 statt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt vom
17.10.2014.

Bei beiden Veranstaltungen wurde grundsatzlich eine geordnete Entwicklung der Konversionsflache
begriRt. Zweifel wurden vorgetragen hinsichtlich der Realisierbarkeit, sowie Sorgen vor Larmbelas-
tung. Die erfolgte schalltechnische Untersuchung sowie die Nutzungseinschrankungen mittels Festset-
zungen im B-Plan tragen diesen Bedenken Rechnung.

6.5. Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

Im Zeitraum September/Oktober 2017 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

beteiligt. Insgesamt gingen der Stadt Strausberg 29 Stellungnahmen von T6B zu.

Fiir den Planinhalt maRgebliche Anderungen kamen vom Landesbiiro der anerkannten Naturschutz-
verbande in Brandenburg sowie von der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises Markisch-Oder-
land. Es erfolgte eine umfassende Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung. Aufgrund der mitgeteilten An-
regungen erfolgten artenschutzrechtliche Untersuchungen im Plangebiet zu Brutvogeln, Fledermau-
sen und Zauneidechsen. Mit den Ergebnissen der Untersuchungen sowie den dazu gehérenden Ab-
stimmungen zwischen den Akteuren Stadtverwaltung, Planende sowie den zustandigen Verwaltungen
ist der Bebauungsplan durch das Festsetzen von AusgleichsmaRnahmen qualifiziert worden (festge-

setzte Flachen fir Fledermaus- und Zauneidechsenhabitate).

Die Anregung der zustandigen Revierforsterei ergab, dass Waldflachen von der Planung betroffen sind,
fir die Ausgleich geschaffen wurde. Im stadtebaulichen Vertrag sind daher Flachen zur Entsiegelung

und Erstaufforstung aufgenommen.

Ein weiterer wichtiger Punkt war die Klarung der verkehrlichen ErschlieBung des B- Plan- Gebietes, in
dessen Ergebnis die Verkehrsflachen PlanstraBe 1 und PlanstraRe 2 als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt sind. Damit sind die Nutzungen wie Theater oder die geplanten gewerblichen Nutzungen
fir den offentlichen Verkehr erschlossen. Neu im B- Plan wurde die Planstral3e 3 als private Verkehrs-

flache festgesetzt, mit der das Allgemeine Wohngebiet erschlossen wird.

Aufgrund der Anregung der Deutschen Telekom wurde im Allgemeinen Wohngebiet das Leitungsrecht

der Deutschen Telekom in der Planzeichnung Gbernommen.

Die zustandige Revierforsterei sowie die untere Naturschutzbehorde beim Landkreis Markisch-Oder-
land wurden im Januar/Februar 2022 erneut beteiligt, um die Zustimmung zu den vorgenommenen
Anderungen einzuholen. Beide Behérden haben mit ihren Stellungnahmen die Festsetzungen im B-

Plan bestatigt.
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6.6 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat in lhrer Sitzung am 31.03.2022 den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 55/14 ,Garzauer StralRe” mit Entwurfsbegriindung gebilligt und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit
Entwurfsbegriindung, Umweltbericht sowie den nach Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten in der Zeit vom 02.05. bis einschliel3-
lich 03.06.2022 im Gebdude der Stadtverwaltung Strausberg, Hegermiihlenstralle 58, zur Einsicht-
nahme oOffentlich ausgelegt sowie parallel dazu in das Internet eingestellt. Wahrend dieser Zeit konn-
ten dort Stellungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift vorgetragen werden. Parallel dazu wurden
die Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben, um letztmalig Giber Anderungen und Ergdnzungen der

Planung zu informieren und um Stellungnahmen zur Planung einzuholen.

Von der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit hat ein Biirger (Biirger 1) der Stadt Strausberg Ge-
brauch gemacht und Anregungen vorgebracht, die sich auf das Gebiet GEe 1 beziehen. Die Anregungen
sind zwischenzeitlich gepruft, das Ergebnis ist dem Biirger mitgeteilt worden. Die Anregungen und Fra-
gen des Biirgers fuihrten nicht zu einer Anpassung des Entwurfes. Der Birger hat mitgeteilt, dass die

vorgebrachten Anregungen miindlich geklart wurden.

Von den insgesamt 50 beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange (T6B) haben 19 T6B der Stadt Straus-
berg geantwortet. Es wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen, die zu einer Anderung

der Planung fihren.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum (Stellung-
nahme vom 30.05.2022) hat angeregt, im Abschnitt 3.7.3 der Begriindung ,,Baudenkmale” das Heizol-
lager aufzunehmen und die Liste der Baudenkmale in der Begriindung gemal} der Liste des Landesam-

tes fir Denkmalpflege anzugleichen. Dieser Anregung ist im Abschnitt 3.7.3 auf Seite 44 gefolgt.

6.7 Schlussabwagung

Nach Abschluss der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der T6B ergeben sich

folgende Anderungen an der Planurkunde (Planzeichnung):

Die Flurstilicke 430 und 432 aus Flur 8 im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden Anfang Mai
2022 zum Flurstlick 499 vereinigt. Demzufolge wurde die Plangrundlage zur Planurkunde und die Ne-

benzeichnung um das vereinigte Flurstiick aktualisiert.

In der Begriindung wurde gemaR der Anregung des Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege

und Archéologisches Landesmuseum das Heizbllager aufgenommen (Abschnitt 3.7.3 Seite 44 ff).

Die vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen der Beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ver-
ursachen keinen weiteren Abwagungsbedarf. Insofern ist nach Abschluss der Beteiligungsverfahren

von einer konsistenten Planung auszugehen.
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7 Wesentliche Rechtsquellen und Literatur

7.1. Bundesgesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353).

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. I S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. I S. 4147).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und dhnliche Vorgange; Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. 1 S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458).

Bundeswaldgesetz vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), zuletzt gedndert durch Artikel 112 des Ge-
setzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 25. Februar 2021 (BGBI. I S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328).

StraRenverkehrs-Ordnung vom 6. Marz 2013 (BGBI. | S. 367), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 12. Juli 2021 (BGBI. | S. 3091).

StraRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung vom 26. April 2012 (BGBI. | S. 679), zuletzt gedndert durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 12. Juli 2021 (BGBI. I S. 3091).
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7.2. Landesgesetze

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBL.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG)vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S,
ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBL.1/20, [Nr. 28])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. I S. 137), zuletzt gedndert
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI.1/19, [Nr. 15])

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom 6. Juni 1997 (GVBI.1/97, [Nr.
05], S.40) zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16,
[Nr. 5])

7.3. Ortsrecht

Satzung liber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser vom 18. Oktober 2001

Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 18.0kto-
ber 2001, zuletzt gedndert durch die 1. Anderungssatzung der Baumschutzsatzung, beschlossen
am 10.April 2003

Satzung der Stadt Strausberg Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung der
Stadt Strausberg) vom 4. November 2004 zuletzt gedndert durch 1. Anderungssatzung lber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 5. Mai 2011

Satzung der Stadt Strausberg Uber die GroRe, Art und Ausstattung von Spielplatzen (Spielplatzsat-
zung) vom 31.01.2019
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8 Anhang / Anlagen

8.1. Textliche Festsetzungen
8.1.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

1. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir Verwaltungen, Gar-

tenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO)

2. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als sonstige nicht storende

Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssigen Anlagen der Fremdwerbung nicht zuldssig.

Mischgebiete (Ml 1, MI 2, MI 3)

3. In den Mischgebieten sind die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
(Tankstellen, nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten) nicht zuldssig. Die Ausnahme nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

4. In den Mischgebieten kdnnen die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden. Art und Umfang der Ausnahmen ergeben sich

aus den textlichen Festsetzungen Nr. 5 bis 7.

5. Ausnahmsweise kdnnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml 1 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsflache von bis zu 0,1 m? je Quadratmeter Baugrundstiicksflache zugelassen werden.

6. Ausnahmsweise kdnnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml 2 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsflache von bis zu 0,06 m? je Quadratmeter Baugrundstticksflache zugelassen werden.

7. Ausnahmsweise kdnnen im Mischgebiet mit der Bezeichnung Ml 3 Einzelhandelsbetriebe mit einer

Verkaufsflache von bis zu 0,04 m? je Quadratmeter Baugrundstuicksfliche zugelassen werden.

8. In den Mischgebieten sind die gemals § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als sonstige Gewerbebetriebe allge-

mein zuldssigen Anlagen der Fremdwerbung nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 und § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
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Eingeschrankte Gewerbegebiete ,GEe”

9. In den eingeschrankten Gewerbegebieten , GEe” sind die Nutzungen gemafd § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr.

2 BauNVO zuldssig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich storen.

10. In den eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe” sind die Nutzungen gemals § 8 Abs. 3 Nr. 1 und

Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.

11. In den eingeschrankten Gewerbegebieten ,GEe” sind die gemals § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO

allgemein zulassigen Nutzungen (Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke) nicht zulassig.

12. In den eingeschrankten Gewerbegebieten ,,GEe” sind die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO aus-

nahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergniligungsstatten) nicht zulassig.

13. Inden eingeschrankten Gewerbegebieten ,,GEe” sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahms-
weise konnen Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschliellich dort hergestellte oder wei-

ter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 und § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Mafs der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahlen

14. Im Allgemeinen Wohngebiet, in den Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 2 und Ml 3, sowie
im eingeschrankten Gewerbegebiet mit der Bezeichnung GEe 1 darf die festgesetzte zuldssige Grund-
flache durch die Grundflachen fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Stellplatze

und deren Zufahrten um insgesamt bis zu 100 % Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse und maximal zuldssige H6hen baulicher Anlagen

15. Im Ml 2, MI 3 und im Allgemeinen Wohngebiet sind drei Vollgeschosse als Héchstmal$ zulassig. Die
Grundflache des zulassigen dritten Vollgeschosses darf hochstens zwei Drittel der Grundflache des da-

runter liegenden Geschosses betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Eingeschrianktes Gewerbegebiet

16. In den eingeschrinkten Gewerbegebieten ist die Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen fiir
technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsrohre ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,5

m zuldssig.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)
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Nebenanlagen

17. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze fir Kraftfahrzeuge kdnnen auf den nicht

Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden.

(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Verkehrsflachen

18. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Verkehrsflache (privaten WohnstraRe), die Stellpldtze und
ihre Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise, z.B. Porenstein, Rasengittersteine, breitfugiges Pflas-

ter oder wassergebundene Decke auszufiihren.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

19. Die Verkehrsflachen Planstrafle 1 und PlanstralRe 2 werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festge-
setzt. Die Verkehrsflache PlanstralRe 3 wird als Private Verkehrsflache festgesetzt. Die Einteilung der

Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

20. Innerhalb der im Bebauungsplan mit ,Z“ bezeichneten Flache sind je Flache funf vegetationslose
Sandlinsen mit einer GroRe von jeweils mindestens 10 m? herzustellen. Innerhalb der Sandfldchen sind
Haufen aus Wurzelstubben, Totholz und Feldsteinen anzulegen. Am nérdlichen Rand jeder Sandlinse
sind Reisig- und Totholzhaufen in einer GroRRe von ca. 2 m Breite und ca. 3 m Lange sowie ca. 1 m Hohe

abzulagern.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

21. In der baulichen Anlage innerhalb der Flache ,F“ (Reinwassertank) sind die vorhandenen Schlupf-

I6cher flr Fledermause zu erhalten. Fledermaushabitate sind zu sichern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

22. Die mit ,R“ umgrenzte Flache ist zu entsiegeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

23. Je angefangene 50 m? Versiegelung fur Stellplitze ist entweder ein Laubbaum einer Sorte aus der
Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 12/14 cm zu pflanzen oder es sind 5 m? (1 Strauch

pro m?) Heckenanpflanzung anzulegen. Die Pflanzungen haben in einem engen rdumlich-gestalteri-

schen Zusammenhang mit den jeweiligen Stellplatzflachen zu erfolgen.
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

24. Die mit den Buchstaben K, L, M, N und K umgrenzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten

der Telekom Deutschland GmbH zu belasten.
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-

schutzgesetzes

25. Innerhalb der mit Planzeichen ,,Umgrenzung von Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” umgrenzten Flache miissen an den

Fassaden:

- die AuRenbauteile einschlielich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschalldammmal R‘w,res von mindestens 35 dB(A) aufweisen,

- die AuBenbauteile einschlieRlich der Fenster von Bilirordumen und dhnlichen Arbeitsraumen ein
bewertetes LuftschallddmmmaR R‘w,res von mindestens 30 dB(A) aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

26. Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist eine Hecke mit Pflanzarten der Pflanzliste

zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Bdumen

27. Innerhalb der umgrenzten Flachen mit Bindungen zur Erhaltung von Badumen sind bestehende Ei-
chen mit einem Stammumfang tGber 40 cm, gemessen in einer Hohe von 100 cm {iber dem Erdboden,

zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB)

Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich

28. Die Kosten der Durchfiihrung der im Umweltbericht beschriebenen Ersatz-, Ausgleichs- und CEF-
Malnahmen (CEF-MaRnahme gemald dem Punkt 4.3.2.3. des Umweltberichts; Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen gemall dem Punkt 5.1 des Umweltberichts; sowie KompensationsmalRnahmen
gemal dem Punkt 5.2 des Umweltberichts) werden den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes nach folgendem Schliissel zugeordnet:

Tabelle 20: Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich

Bezeichnung der Flache Zugeordneter Anteil
WA 1,4

Ml 1 12,7

Ml 2 29,6

Ml 3 27,7

GEe 1 9,1

GEe 2 14,7
Verkehrsflachen 4,8

(§ 9 Abs. 1a BauGB)
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8.1.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Werbeanlagen

29. Innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen ist eine Gemeinschaftswerbeanlage als Tafel
mit einer GréRe von max. 5,0 m? zulassig. Sind Werbeanlagen mit einem Gebdude baulich verbunden,
sind sie unterhalb des Firstes anzuordnen. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen mit blinkendem, lau-

fendem oder wechselndem Licht ist unzulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Einfriedungen

30. Einfriedungen sind als Hecken oder als sockelfreie und offene Einfriedungen mit einer Bodenfrei-
heit von mindestens 10 cm zu erstellen. Die Hohe der Einfriedungen darf 160 cm nicht Giberschreiten.
Geschlossene, bauliche Einfriedungen, die ein ungehindertes Durchsehen nicht zulassen, sind auf den

Grundstiicken unzulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Genehmigungsfreie Vorhaben

31. In den Baugebieten sind die nach § 61 Abs. 1 Nr. 1 a), 1 d) und 1f) der Brandenburgische Bauord-
nung (BbgBO) genehmigungsfreien Vorhaben spatestens einen Monat vor Errichtung der Stadt Straus-

berg schriftlich anzuzeigen.

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

Tabelle 10: Pflanzliste

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea s.l.

Blutroter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffiger WeilRdorn

Crataegus laevigata

Zweigriffiger WeiRdorn

Crataegus Hybriden agg. Weilkdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Malus sylvestris agg.

Wild-Apfel

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Pyrus pyraster agg.

Wild-Birne

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg.

Hecken-Rose

Rosa elliptica agg.

Keilblattrige Rose

Rosa tomentosa agg. Filz-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus gabra

Berg-Ulme

Ulmus laevis

Flatter-Ulme

Ulmus x hollandica

Bastard-Ulme
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8.3. Nachrichtliche Ubernahmen

8.3.1. Bestehendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die offentliche Verkehrsflache Planstrale 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Eigentimer der Flursticke Nr. 434, 471 und 499 (alle Flur 8, Gem. Strausberg) belastet.

8.3.2. Altlastenverdachtige Flachen (Flachen a und b)

Flache a

Fliche a bezeichnet ein ehemaliges Heizéllager mit 4 x 25 m? groRen Oltanks. Die Eingangsiiberdach-

ung besteht aus Wellasbestzementplatten.

Flache b
Fliche b bezeichnet den Bereich eines ehemaligen Olabscheiders zwischen Heizéllager und Heizhaus.
Flr die beiden Flachen sind folgende bodenschutzrechtliche Regelungen zu beachten:

1. Gemal §§ 4, 29,30 und 31 des Brandenburgischen Abfall- und Bodenschutzgesetzes (BbgAbfBodG)
sind festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffilligkeiten im Boden und/oder an der
Bausubstanz, sowie ggf. auf den Flachen abgelagerte Abfille, der unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde/unteren Bodenschutzbehdrde (UAWB/uB) zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise um-

gehend anzuzeigen.

2. Es besteht das dringende Erfordernis der Beteiligung der uAWB/uB an baurechtlichen Genehmi-

gungsverfahren.

8.3.3 Baudenkmale

Mit D werden Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen,
nachrichtlich Gbernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB).

8.4. Hinweise

8.4.1. Bestehende Telekommunikationsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Telekommunikationslei-
tungen der Deutschen Telekom, die im Sinne von § 68 Telekommunikationsgesetz Netzeigentiimerin
und Nutzungsberechtigte ist (s. Nebenzeichnung Leitungsbestand). Der Bestand und der Betrieb dieser
vorhandenen Leitungen missen weiterhin gewahrleistet sein. Die Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom kénnen nicht oder nur mit einem hohen Kosten- und Zeitaufwand verlegt werden. For-
dert der Trager der Mallnahme dennoch eine Verdnderung der Telekommunikationslinie, so hat er alle
Kosten hierfiir zu tragen. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist in ihrer jeweils aktuel-

len Form zu beachten.
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8.4.2. Bestehende Stromleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Leitungen des Stromnet-
zes der Stadtwerke Strausberg GmbH (SSG). Betriebsfiihrerin dieser Leitungen ist zz. die E.DIS AG. Die
genaue Lage der Versorgungsanlagen ist rechtzeitig vor Baubeginn veranlasst durch den Bautrager
mittels handgeschachteter Quergrabungen zu ermitteln. Die jeweils aktuellen "Hinweise und Richtli-
nien zu Arbeiten in der Nahe von Kabelanlagen der E.DIS AG", bzw. entsprechende Nachfolgebestim-
mungen, sind zu beachten. Sollte es, bedingt durch die geplanten BaumalRnahmen bzw. Planungen zur
Uberbauung der Kabel (z. B. durch Borde, Kantensteine, Asphalt), zu einer Veranderung der Verlege-
tiefe (z. B. durch Mulden) oder zur Behinderung der BaumalRnahme durch die bestehenden Stromlei-
tungen kommen, ist rechtzeitig vor Baubeginn die Umverlegung der Leitungen bei der SSG zu beantra-
gen. Hierbei ist zu beachten, dass der Veranlasser die entstehenden Kosten zu tragen hat. Abgeschlos-
sene Vertrage zur Kostenibernahme (z. B. Rahmenvertrdage mit Baulasttragern, Wegenutzungsvertrag

mit der Stadt Strausberg) finden dabei Beriicksichtigung.

8.4.3. Kampfmittelverdachtsgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des kampfmittelbelasteten Ver-
dachtsgebietes der Stadt Strausberg. Fir die Ausflihrung von Erdarbeiten / BaumaRnahmen ist eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung ist im Rahmen
der Bauanzeigeverfahren beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg zu beantra-

gen bzw. durch einen entsprechenden Nachweis tUber die Kampfmittelfreiheit zu belegen.

8.4.4. Satzungen der Stadt Strausberg

Im Plangebiet finden unter anderem die Satzung der Stadt Strausberg zum Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzsatzung), die Satzung Gber die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser (Niederschlags-
wassersatzung) , die Satzung der Stadt Strausberg lber die GréRe, Art und Ausstattung von Spielplat-
zen (Spielplatzsatzung) und die Satzung der Stadt Strausberg lber die Herstellung notwendiger Stell-

platze (Stellplatzsatzung) Anwendung.
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