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1.  Einfluhrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplans / Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 67/22 ,Altstadt Quartier Strausberg® liegt im Norden der historischen Strausberger
Altstadt. Es umfasst die Grundsticke GrolRe Straflde 46 bis 52 sowie Buchhorst 15 bis 18 und
Jungfernstrale 4 und 5. Im Einzelnen werden die folgenden Flurstiicke vom Plangebiet er-
fasst: Gemarkung Strausberg, Flur 18, Flurstlicke 143, 144, 145, 146 ,153, 154, 160, 161, 162,
163, 164, 165, 166/1 und 166/2.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen vom 6stlichen Rand der Verkehrsflache der ,Grof3en Stralde”

- im Norden von den Gebauden ,,GroRe Strale* 45 und ,Buchhorst® 19 sowie deren zuge-
horigen riickwartigen Grin- und Freiflachen;

- im Osten vom westlichen Gehwegrand der Stral3e ,Buchhorst,

- im Sidden von den Gebauden ,GrolRe Stralle” 53 und ,Buchhorst” 14, einschliellich deren
zugehdrigen ruckwartigen Grin- und Freiflachen sowie von den riickwartigen Begren-
zungen des Grundstiicks ,Jungfernstrae“ 4 und 5.

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Areal im Norden der Strausberger Altstadt, zwischen ,,GroRer Strale“ und ,Buchhorst*
sowie zwischen ,Jungfernstraf’e” und ,An der Stadtmauer” gelegen, weist erhebliche stadte-
bauliche Mangel auf. Die Ostliche Zeile der ,Groften Stral’e“ mit ehemals geschlossener Be-
bauung zeigt hier massive Auflésungstendenzen. Laden- und Wohnungsleerstande, stark sa-
nierungsbedurftige Bausubstanz, innenliegende Hofbereiche mit ungeordneten Ansammlun-
gen von behelfsmaRigen Nebenanlagen und ,wilder” Kleingartennutzung bis hin zu einer klaf-
fenden Baullicke an der Westzeile der StralRe ,Buchhorst® umreilen das stadtebauliche Prob-
lemfeld des Blocks.

Dieser Zustand beschreibt nicht nur die unattraktive und ungepflegte Erscheinung des Quar-
tiers, sondern tragt auch zur Entstehung von stadtischen Problemen wie illegaler Mllentsor-
gung und mangelnder sozialer Kontrolle bei.

Darlber hinaus werden die Potenziale des Innenhofs zur Verbesserung des innerstadtischen
Wohnumfelds und zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum nicht genutzt. Um die-
sen Missstand zu beheben, ist eine stadtebauliche Neugestaltung des Innenhofs im Rahmen
des Bebauungsplans von grofder Bedeutung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, durch die Schlieung von Baulticken und die Nachver-
dichtung im Innenhofbereich in der Strausberger Innenstadt den bestehenden Wohnraum
mafgeblich zu erweitern. Dies stellt einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Wohnraum-
versorgung in der Stadt Strausberg dar.

Ein wesentlicher Planungsansatz ist dabei, dass das neue Gebaudeensemble sowohl gestal-
terisch als auch funktional eine sinnvolle Ergénzung zur historisch gewachsenen Innenstadt
bildet.



Das neue Quartier soll samtliche Anforderungen an eine 6kologische, sozial gerechte und
nachhaltige Siedlungsentwicklung erflillen. Durch die aktive Mitwirkung der politischen Gre-
mien, der Stadtverwaltung sowie der interessierten Offentlichkeit soll ein Quartier geschaffen
werden, das sich stadtebaulich und gestalterisch harmonisch in den Siedlungszusammenhang
der Innenstadt integriert.

Die Nachverdichtung des Quartiers spielt eine zentrale Rolle fur eine nachhaltige und zukunfts-
orientierte Stadtentwicklung. Dabei wird die architektonische Gestaltung der Neubauten so-
wohl die historischen Strukturen respektieren als auch moderne, zeitgemale Akzente integ-
rieren.

Insbesondere im Rahmen der Altstadtsanierung Strausberg und zur Konkretisierung der damit
verbundenen Sanierungsziele erfordert das Vorhaben eine gezielte und sorgfaltige Steuerung.

Im Rahmen der Schaffung des an die Wohnnutzung angepassten Baurechts missen wesent-
liche planungsbezogene Fragestellungen geklart werden, die nicht anderweitig geldst werden
kdnnen. Insbesondere die Aspekte des Larm- und Immissionsschutzes, der Verkehrsanbin-
dung, der Bodensituation sowie des Umwelt- und Naturschutzes erfordern eine sorgfaltige Be-
arbeitung in einem daflr vorgesehenen Verfahren. Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur
Aufstellung von Bebauungsplanen bieten hierfir die beste Gewahr.

Die Stadt Strausberg hat sich entschieden, einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB zur Grundlage der weiteren Entwicklung
des Gelandes zu machen. Sie sieht in diesem Instrument die beste Mdglichkeit, die baurecht-
lichen Genehmigungsvoraussetzungen mdglichst genau auf das beabsichtigte Projekt zuzu-
schneiden und parallel eine moglichst hohe Stringenz fur die Durchfihrung der MalRnahmen
bei eindeutig geregelter Kostenverantwortlichkeit beim Vorhabentrager zu schaffen.

1.3  Art des Aufstellungsverfahrens

Aufgrund seiner Lage im Stadtzentrum handelt es sich bei dem Vorhaben um ein solches der
Innenentwicklung. Mit Hilfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die Wiedernutzbar-
machung bei gleichzeitiger Nachverdichtung der Flache erzielt werden. Gleichwohl verzichtet
die Stadt darauf, hier einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den Vorschriften des
§ 13a BauGB mit der Folge der Anwendung des beschleunigten Verfahrens anzuwenden. Sie
legt stattdessen groRen Wert auf eine ausfuhrliche und grindliche Untersuchung und Behand-
lung der umweltrelevanten Sachverhalte und insbesondere der Betrachtung der Flora und
Fauna im Plangebiet sowie der Einhaltung der Verbotstatbestande des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz.

Vor diesem Hintergrund erfolgt das Planaufstellungsverfahren nach den §§ 2 bis 4a BauGB
im zweistufigen Normalverfahren mit Durchfihrung einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs.4
BauGB sowie der Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Bestandteil der Planbe-
grindung im Sinne des § 2a BauGB.



2. Ausgangssituation

2.1 Lage im Raum und stadtraumliche Einbindung

Strausberg ist eine amtsfreie Stadt im Landkreis Markisch-Oderland im Bundesland Branden-
burg. Die Stadt ist in die Gemarkungen Strausberg, Hohenstein und Ruhlsdorf unterteilt. Zu
Strausberg gehdort der Ortsteil Hohenstein mit den Wohnplatzen Gladowshéhe und Ruhlsdorf
sowie weiteren 14 Wohnplatzen, darunter Alte Walkmuhle, Friedrich-Schiller-Hohe und Gar-
tenstadt.

Das Stadtgebiet ist in neun Gebiete untergliedert, darunter Gartenstadt, Schillerhéhe und Fa-
sanenpark. Die Stadt erstreckt sich von Stid nach Nord Uber fast 15 Kilometer. Zu Strausberg
gehoren historische Stadtteile wie die Vorstadt, nordlich gelegene Siedlungen wie Gartenstadt
und Friedrich-Schiller-Héhe sowie der sudliche Stadtteil Torfhaus an der Grenze zu Henni-
ckendorf.

Strausberg grenzt im Westen und Norden an Altlandsberg, im Nordosten an Oberbarnim, im
Osten an Buckow und Garzau-Garzin, im Stdosten an Rehfelde, im Siiden an Ridersdorf bei
Berlin und im Sidwesten an Petershagen/Eggersdorf.

Die Stadt Strausberg hatte mit Stand vom 31. Dez. 2023 28.128 Einwohner (Angabe der Stadt-
verwaltung).
Die Flache des Stadtgebietes umfasst 67,94 km>2.
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Abbildung 1: Plangebiet Lage im Raum




Die Stadt Strausberg ist ihnrem Charakter nach eine Bandstadt. Die Ausdehnung in Nord- Sid-
Richtung betragt ca. 12 Kilometer. Die Wohngebiete erstrecken sich von der Vorstadt im Si-
den Uber den Bereich der Siedlung des komplexen Wohnungsbaus Hegermuhle Uber das
Dichterviertel und die Altstadt, hin zur nérdlichen griinderzeitlichen Stadterweiterung und den
dort angrenzenden von Dienstleistung und Gewerbe gepragten Bereichen. Weiter nérdlich da-
von liegen neu erschlossene Einfamilienhausgebiete sowie die Wehrbereichsverwaltung Ost.

Die Altstadt ist das historische und gelebte Zentrum fur Handel, Gewerbe und Dienstleistung
in Strausberg. Die noérdlich und sudlich der Altstadt liegenden griinderzeitlichen Stadterweite-
rungen Ubernehmen ebenfalls Zentrumsfunktionen. Der westlich der Altstadt gelegene Straus-
see begrenzt hier den Siedlungsbereich als natirliche Barriere. Ostlich der Altstadt schlieRen
sich grof3e Bereiche mit Geschosswohnungsbau an, die in den sechziger und siebziger Jahren
errichtet wurden. Hier liegt auch der S-Bahnhof Strausberg Stadt, der eine grolte Bedeutung
als ,Tor zur Altstadt” hat. Von dort gelangt man nach nur 10 Minuten FuBweg in die Grol3e
Strale.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67/22 ,Altstadt Quartier
Strausberg® liegt im noérdlichen Teil der Strausberger Altstadt. Die ,GroRe Stralle” bildet die
Hauptachse des historischen Zentrums und durchzieht die Altstadt von Norden nach Suden.
Die Verkehrsanbindung des Plangebiets ist Uber die ,GroRe StralRe* sowie die Strallenziige
»,An der Stadtmauer” und ,Buchhorst* gegeben.

2.2 Bebauung und Nutzung

Der Altstadtgrundriss im ndrdlichen Bereich der ,Grof3en Stral3e® stammt in seinen Anfangen
aus dem 13.Jahrhundert. Die heute noch vorhandene Bebauung ist wesentlich jingeren Da-
tums und was den Stral3enblock ,,GroRe Strale” —,An der Stadtmauer® — ,Buchhorst® — ,Jung-
fernstrae” angeht - in einem zum Teil sehr schlechten Zustand, teilweise abgangig und in
Teilen bereits sehr llickig. Von den Ladengeschaften in der Erdgeschosszone entlang der
,Grofen Stralke” sind im Bereich zwischen der ,Jungfernstrae” und der Stralle ,An der Stadt-
mauer” eine Reihe von Leerstanden festzustellen. Gerade die Bebauung und die Flachen im
Plangebiet zeichnen sich durch ein besonderes Mal} an Verwahrlosung aus und kennzeichnen
den Bereich als stadtebaulichen Missstand.

Die Baukdrper weisen in der Regel 2 bis 3 Vollgeschosse auf, schlieRen mit unterschiedlich
geneigten Satteldachern ab und bilden, jeweils traufstandig in der StralRenflucht stehend, in
der Regel geschlossene Bauzeilen. Es gibt Ausreif3er in der Gebaudehdhe nach oben (bis zu
4 Vollgeschosse) und nach unten (eingeschossig). Der Innenhof des Baublocks ist gepragt
von verwilderter kleingartnerischer Nutzung sowie einer Vielzahl von Werkstatt-, Schuppen-
und Behelfsbauten, die im Plangebiet samtlich Spuren von Verwahrlosung tragen. Die Béden
der Grun- und Freiflachen im Innenhof sind zu einem grof3en Teil mit Resten von Baumaterial,
Bauschutt und Siedlungsabfallen belegt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich noch die Betriebsanlagen einer hier
ehemals ansassigen Brauerei.

Die heute Uberwiegend vorfindliche Nutzung im Baublock ist Wohnen. So ist erst in Vergan-
genheit an der Ecke ,Buchhorst‘/“Jungfernstrae” eine Wohnanlage entstanden, die bis un-
mittelbar an des Plangebiet heranreicht. Einzelne altere Wohnhauser sind altstadtgerecht sa-
niert und instandgesetzt worden.



2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch seine Lage in der Altstadt hinsichtlich aller Erschliefungserforder-
nisse gut versorgt und liegt auRerdem sehr glinstig zu allen zentralen Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge der Stadt Strausberg. Das Gebiet grenzt unmittelbar an die beiden Gemein-
destrallen ,,GrolRe StralRe“ und ,Buchhorst” an. In deren Bereichen sind samtliche Leitungs-
medien vorhanden, die zur Ver- und Entsorgung des Gebietes bendtigt werden.

Die Stadt Strausberg entwassert den Bereich der Altstadt durchgéngig im Trennsystem. Die
Schmutzwasserentsorgung liegt ebenso wie die Versorgung mit Trink- und Léschwasser in
der Zustandigkeit Wasserverbandes Strausberg-Erkner (WSE), wahrend die Entsorgung des
anfallenden Regenwassers in der Eigenregie der Stadt Strausberg liegt. In allen vier blockum-
grenzenden Gemeindestralen liegen bereits ausreichend dimensionierte Abwasserleitungen
(DN 1000), die in der Lage sind, auch die aus dem Altstadt Quartier zusatzlich abzuflihrende
Schmutzwasserfracht aufzunehmen.

In Bezug auf die Regenentwasserung wird das Altstadt Quartier teilweise auf das stadtische
Regenwasserleitungssystem angewiesen sein. Flachen fur die Versickerung sollen auf dem
Grundstlick vorgehalten werden. Die Regenentwasserung des Altstadt Quartier soll in die Ka-
nale der angrenzenden Stral3en erfolgen.

Das Quartier wird verkehrsgunstig Uber die Stral’e "Buchhorst" erschlossen, die neben dem
allgemeinen Zugang auch die Anbindung an das Parkhaus gewahrleistet. Das Parkhaus mit
einer Gesamtflache von ca. 5.500 m? verfligt Uber 189 Stellplatze und sichert damit die aus-
reichende Stellplatzversorgung fir die zuklinftigen Bewohner. Die zentrale Lage des Parkhau-
ses tragt zur Verkehrsberuhigung bei und unterstitzt die Schaffung eines lebenswerten Woh-
numfelds.

2.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet.

Das Plangebiet stellt aufgrund seiner Historie keinen unberthrten Naturraum dar. Die Land-
schaft steht eindeutig im Hintergrund, der bebaute Raum Uberwiegt. Gleichwohl tragt der In-
nenhof ein ,grines® Erscheinungsbild und weist punktuell einige erwahnenswerte Grol3ge-
holze auf, die aber keine schutzenwerten Strukturen darstellen, wie es z.B. hochstammige,
ortsbildpragende Baume oder Geholzensembles waren. Die Entwicklung dieser Strukturen ist
nicht gewollt oder gesteuert worden, sondern hat sich aus der teils langeren Nutzungsaufgabe
der Gebaude und der angrenzenden Freiflachen ergeben.

Bereits im Juli 2010 erfolgte im Rahmen einer vorherigen Beplanung eine Biotopkartierung
des Plangebiets. Wertvolle Biotoptypen wurden hierbei nicht festgestellt. Die brachliegenden,
mit nitrophilen Hochstauden und Laubgehdlzen bewachsenen Bereiche im Zentrum des Plan-
gebiets nehmen zwar mehr als 50% der Gesamtflache ein, sind aber ringsum von Bebauung,
Garten und befestigten wie unbefestigten Hofflachen umgeben, von denen zahlreiche akusti-
sche und optische Auswirkungen ausgehen, die ein Vorkommen von empfindlichen Tierarten
ausschlief3en.

Im Zuge der nunmehr anstehenden Planung wurde eine erneute Umweltprufung einschlielich
einer erneuten artenschutzrechtlichen Untersuchung durchgefihrt. Der Umweltbericht, der in
der Anlage zur Planbegrindung in vollstandiger Fassung des Vorentwurfes beigefugt ist,
kommt in seinen wesentlichen Ergebnissen zu folgenden Aussagen:



Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fur eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder
uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-
biete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdoglich vermieden werden.

Von der geplanten Bebauung der Flache mit Wohn- und Geschaftshausern gehen keine
schadlichen Umweltauswirkungen auf angrenzende schutzbedurftige Nutzungen aus.

Zusatzliche Angaben zum Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf Umwelt-
belange méglich sind. Der Untersuchungsraum fiir Schutzgebiete und geschitzte Objekte ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Umgebung. Eine Ausnahme stel-
len Untersuchungsraume fur Natura 2000-Gebiete dar, bei denen sich der Suchraum bis zum
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet erstreckt.

Den Untersuchungsraum fir Tiere bilden der Geltungsbereich und seine direkte Umgebung.
Fur Pflanzen, Boden, Wasser, Menschen, Kulturgiter und sonstige Sachguter werden keine
Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen erwartet. Der Gel-
tungsbereich ist somit der Untersuchungsraum.

Datengrundlage
Folgende Daten bildeten die Grundlage fir die Darstellung der Umweltbelange:

+ Gelandebegehung

* Biotoptypenkartierung Oktober 2024
* Vermessung

» Landschaftsprogramm

» Aussagen im INSEK zur Landschaftsplanung

+ Kartendienst zu Schutzgebieten

Die Datengrundlage ist zur Erstellung des Umweltberichtes fur alle Schutzguter ausreichend.
Aufgrund der Biotopstruktur und der Erfassungen ist davon auszugehen, dass die Bedeutung
der Flache fur geschitzte Arten ausreichend bewertet ist. Daher knnen bei Beachtung der in
Kapitel 6.2.3 des Umweltberichtes genannten Vermeidungsmaflnahmen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden, so dass weiterflihrende Untersuchungen nicht
erforderlich sind.

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbelang Ande-
rungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten ausldsen kénnen (Auswirkungen). Sie sind
die Ursache fur Beeintrachtigungen oder positive Entwicklungen der Umweltbelange. Im Fol-
genden werden nur Wirkungen des Vorhabens behandelt, die sich potenziell erheblich auswir-
ken kénnen (BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabenbe-
dingte, erhebliche Wirkungen auftreten, definiert die Reichweite der Untersuchungen (Unter-
suchungsraum).

Baubedingte Wirkungen:

Optische und akustische Reize, durch Baupersonal und -maschinen
Erschitterungen

Anlagebedingte Wirkungen:
Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke

und Verkehrsflachen

Betriebsbedingte Wirkungen
vermehrte optische und akustische durch Menschen und Verkehrsaufkommen
Reize (Gerausche, Licht, Bewegung)




Der Landschaftsbildwert des Plangebiets ist aufgrund der meist fehlenden Einsehbarkeit ge-
ring. Lediglich von der Baulucke an der Stral3e ,Buchhorst” sowie eines eingeschrankten Be-
reiches an der Stral3e ,An der Stadtmauer® kann das Gebiet teilweise eingesehen werden. Bei
dem Plangebiet handelt es sich um eine typische innerstadtische Brachflache, wie sie in ver-
gleichbaren Lagen haufig in ahnlicher Form auftritt. Die im Gebiet angetroffenen Béden sind
bereits deutlich durch menschliche Einwirkungen verandert. Sie sind teilweise mit behelfsma-
Rig wirkenden Lauben Uberdeckt, zu einem groRen Teil mit Abfallen belegt und teilweise mit
dichtem Gestrlipp aus Brennnesseln bestanden und nach ihrer Nutzungsaufgabe, besonders
im mittleren und stdlichen Teil, rasch mit hohen Brennnesselbestédnden Gberwachsen worden,
was auf einen extrem hohen Stickstoffanteil im Boden hindeutet. Es handelt sich nicht um
natlrlich gewachsene Boden, sie sind eher als degradierte Hortisole anzusprechen.

Im Zuge der vorerwahnten Untersuchung wurde auch auf ggf. vorkommende Tierarten geach-
tet; spezielle tierékologische Untersuchungen haben jedoch mit Ausnahme einer speziellen
Begutachtung von mdglichen Fledermaushabitaten nicht stattgefunden. Aufgrund der vorge-
fundenen Lebensraumtypen lassen sich Riickschlisse auf die im untersuchten Gebiet vor-
kommende Fauna ziehen. Solche Lebensraume, die besonders selten sind und ricklaufigen
oder seltenen Arten geeignete Bruthabitate bieten, kommen nach derzeitigem Stand nicht vor
im Gegenteil, der untersuchte Raum umfasst durchweg solche Lebensrdume, die durchaus
haufig sind und aufgrund der gegebenen Strukturen nur wenige oder gar keine riicklaufigen
oder seltenen Arten beheimaten, namlich Kleingarten, Ruderalflachen sowie City- und Altbau-
wohnblockzonen. Die Beurteilung im Hinblick auf die einzelnen Tiergruppen stellt sich wie folgt
dar:

Wildlebende Saugetiere sind anlasslich der Begehung weder in dem kleingartnerisch genutz-
ten Innenhofbereich noch auf den Brachflachen bzw. in der Baum- oder Strauchschicht der
Gehdlzbestande vorgefunden worden. Diese Strukturen in einer eher isolierten Lage sind nach
der Bewertung von Lebensrdumen nach FLADE (1994) durchweg als ,Bereiche mit geringem
Wert flr Sauger” einzuordnen. Allenfalls kann mit dem vereinzelten Vorkommen von Mausen
(jedoch nicht die planungsrelevante Haselmaus), Igeln und Eichhérnchen gerechnet werden.
Auch wurden bislang keine Hinweise auf Bruthabitate von Fledermausen gefunden, obwohl
das Plangebiet grundsatzlich als Jagdhabitat fur diese Artengruppe grundsatzlich geeignet ist.
Die Untersuchung wird aber tber den Winter fortgesetzt.

Entsprechendes gilt fir die Avifauna, da das Gebiet nach der o. a. Bewertungsgrundlage als
,Bereich mit geringem Wert fir die Vogelwelt* anzusprechen ist. Es kommen eher weit ver-
breitete Arten vor, die sich an die vorhandenen Strukturen gut angepasst haben, z. B. Tau-
benarten, Blau- und Kohlmeise, Sperlinge, Stare, Elstern, Amseln und Buchfinken. In den im
untersuchten Raum, aber auch in naherer und weiterer Umgebung verbreitet vorhandenen
Strukturen sind sowohl Bruthabitate als auch Nahrungs- und Jagdhabitate, Singwarten und
sonstige Aufenthaltsbereiche der beispielhaft genannten, haufig vorkommenden Arten vorhan-
den. Seltene oder vom Aussterben bedrohte Arten bzw. planungsrelevante Arten wurden nicht
gesichtet; mit ihrem Vorkommen ist nicht zu rechnen.

Auch Amphibien und Reptilien wurden nicht angetroffen, obwohl die dicht bewachsenen, bo-
denfeuchten Ruderalflachen im sudlichen und zentralen untersuchten Raum grundsatzlich far
Amphibien, die sparlicher bewachsenen Flachen zur Stralle ,Buchhorst” hin auch fur Reptilien
(z. B. Blindschleichen und Eidechsen) als Lebensraum geeignet waren. Das Fehlen dieser
Tierartengruppen ist sehr wahrscheinlich auf die isolierte Lage zurlckzufuhren, die ein Errei-
chen geeigneter Laichgewasser verhindert.

Insekten kommen in vergleichbarer Artenvielfalt und —Haufigkeit wie in benachbarten, unter-
schiedlich intensiv genutzten urbanen Biotoptypen vor. Auch hier handelt es sich nicht um fur
Insekten wertvolle Bereiche, so dass eher mit relativ wenigen, weit verbreiteten Arten zu rech-
nen ist und seltene oder vom Aussterben bedrohte Arten bzw. planungsrelevante Arten nicht
vorkommen.



2.5

Eigentumsverhaltnisse

Die Firma TAMAX Bautrdger GmbH hat die Grundstlcksparzellen 153, 154, 160, 161, 162,
165, 166/1, 166/2, 163 bereits erworben.

Far die Flursticke 143, 144, 146 und 164 wurde ein Kaufvertrag zwischen der TAMAX und
der Stadt abgeschlossen. Fur das Flurstiick 154 wurde zwischen der TAMAX und privaten
Eigentimern ein Kaufvertrag geschlossen.

Von der Strausberger Wohnungsbaugesellschaft wird die in ihrem Eigentum stehende Grund-
stiicksparzelle 145 fur den Vorhabentrager zur Erstellung des beschriebenen Vorhabens vor-
gehalten. Damit ist sichergestellt, dass der Vorhabentrager spatestens zum Satzungsbe-
schluss Uber diesen Bebauungsplan aus eigentumsrechtlicher Sicht zur Durchflihrung des
Vorhabens bereit und in der Lage ist.

2.6

Ver- und Entsorgung

Elektrizitat

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom kann durch die Einbindung
in das Versorgungsnetz der Stadt Strausberg und der ndheren Umgebung sicherge-
stellt werden.

Der ortliche Versorger ist die Stadtwerke Strausberg GmbH.

Entstehende Kostenvereinbarungen fur die Netzerweiterung und die neu zu schaffen-
den Anschlusse werden im Zuge von vertraglichen Vereinbarungen zwischen dem Vor-
habentrager / Grundstiickseigentimer und dem Versorgungsunternehmen getroffen.
Die Regelungen des Versorgungstragers fur Bepflanzungen im Bereich der Leitungs-
trassen und ihrer Schutzstreifen sind zu beachten.

Sofern Trafostationen fir die Versorgung des Gebietes erforderlich werden, so kénnen
diese als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten als
Ausnahme zugelassen werden. Sofern die Standorte und Abmessungen bereits im
Laufe des Planaufstellungsverfahrens feststehen sollten, werden entsprechende Fla-
chen flr Versorgungsanlagen im Plan festgesetzt.

Trinkwasser

Der Wasserverband Strausberg-Erkner betreibt das Wasserwerk Strausberg und ist fur
die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser zustandig. Der Versorgungstrager
wird durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz die Trinkwasserversorgung
mengen- und druckmafig sicherstellen. Alle Grundstiicke des Plangebietes unterlie-
gen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaf den Satzungen des Zweckverban-
des und sind gemafR Beitragssatzung beitragspflichtig.

In seiner Stellungnahme zur Vorgangerplanung hat der WSE mit Datum vom
01.04.2011 folgendes mitgeteilt:

.ES bestehen keine Bedenken zum Bebauungsplan.

Hinweise:

Im Bereich der angrenzenden Stralen GroflRe Stral’e und Buchhorst verlaufen 6ffentli-
che Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen. Die Voraussetzung zur Erschliel3ung
des Plangebiets ist somit gegeben. Die Herstellung der Trink- und Schmutzwasseran-
schlusse erfolgt nach Antragsstellung beim WSE.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung gehdrt nicht zu den Aufgaben des
WSE. Unabhangig davon kann eine Léschwassermenge von 96 m*/ h durch den WSE
bereitgestellt werden.*



Loschwasser

Gemal Gesetz Uber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feuerwehren des Lan-
des Brandenburg (BrSchG) haben die Stadte die Léschwasserversorgung sicherzu-
stellen. Die Bemessung des Loschwasserbedarfs erfolgt nach Arbeitsblatt W 405 des
DVGW. Die Loschwasserbereitstellung gehort nicht zu den Aufgaben, die der Wasser-
verband von den Angehdrigen Stadten und Gemeinden Ubertragen bekommen hat.
Diese Aufgabe ist gemal dem Gesetz Uber den Brandschutz und die technischen Hil-
feleistungen durch die Feuerwehr bei den Stadten und Gemeinden verblieben. Die Si-
cherstellung der Léschwasserversorgung gehort nicht zu den Aufgaben des WSE. Un-
abhangig davon kann eine Léschwassermenge von 96 m?® / h durch den WSE bereit-
gestellt werden.

Abwasser

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die 6rtliche Kanalisation der
Stadt Strausberg mit Anschluss an die verbandseigene Klaranlage des Wasserverban-
des Strausberg-Erkner in Strausberg.

In seiner Stellungnahme zur Vorgangerplanung hat der WSE mit Datum vom
01.04.2011 folgendes mitgeteilt: ,Im Bereich der angrenzenden Stral3en Grolde Stralle
und Buchhorst verlaufen offentliche Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen. Die
Voraussetzung zur ErschlieBung des Plangebiets ist somit gegeben. Die Herstellung
der Trink- und Schmutzwasseranschlisse erfolgt nach Antragsstellung beim WSE.*

Niederschlagswasser

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Wegeflachen
wird individuell auf den Grundstiicken gesammelt und verwertet bzw. der Versickerung
zugefuhrt, wie es auch die Niederschlagswassersatzung der Stadt Strausberg fordert.
Eine Einleitung in das 6ffentliche Kanalleitungsnetz, ggfs. unter Zwischenschaltung von
Retentionsanlagen, muss ggfs. mit der Unteren Wasserbehdrde bzw. dem Wasserver-
band Strausberg abgestimmt werden. Auf Grund der angespannten Situation im Hin-
blick auf die Wasserver- und -entsorgung ist davon auszugehen, dass der Wasserver-
band Strausberg-Erkner (WSE) bei einer Einleitung des Niederschlagswassers in die
Kanalisation keine Zustimmung erteilen wird. Daher werden im Laufe des Verfahrens
MaRnahmen untersucht, die dazu geeignet sind, unter den vorherrschenden Boden-
verhaltnissen eine schadlose Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlags-
wassers vor Ort zu gewahrleisten.

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung obliegt den damit beauftragten Entsorgungsunternehmen ent-
sprechend der Abfallsatzung des Landkreises. Entsorgung von Hausmdill erfolgt nach
den fUr die Stadt Strausberg Ublichen Bedingungen.

Auf dem Grundstuck ist eine entsprechend gekennzeichnete Flache fir die Aufstellung
von Mulltonnen vorgesehen, die sich hinter dem Parkhaus befindet und Uber die Stralle
Buchhorst erreichbar ist. Rund um das Parkhaus ist eine ringférmig angelegte Ver-
kehrsflache geplant, die eine An- und Abfahrt fur Mullfahrzeuge erméglicht und gleich-
zeitig die Zuganglichkeit zu den Mulltonnen sicherstellt.

Bodenaushub aus der Gebaudeerrichtung soll értlich wieder eingebaut werden. Ab-
bruch- und Aushubmafnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt werden kann.



Bauabfalle (hier insbesondere die vorhandenen Baustellenabfalle, der Bauchschutt
und die Altablagerungen von Baumaterial) sind zur Verwertung einer zugelassenen
Aufbereitungsanlage zuzufiihren.

Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennterfassung von minerali-
schen, hélzernen und sonstigen Materialien vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw.
schadstoffverunreinigte Materialien sind abzusondern und durch hierfir gesondert li-
zensierte Unternehmen zu entsorgen.
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3. Planungsbindungen

3.1  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bereich des Plangebiets befindet sich mit der Gesamtheit seiner Flache im zentralen Sied-
lungszusammenhang der Stadt Strausberg. Bauvorhaben sind hier bisher nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Ein Vorhaben ware danach zulassig, wenn es sich nach Art und Maf der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einflgen wirde. Da jedoch in dem betreffenden Stadtraum
eine stadtebauliche Neuordnung erforderlich ist, um das Gelande angemessen zu verdichten
und neuzeitlichen Bedurfnissen an innerstadtische Wohnquartiere anzupassen und das Areal
neu zu beleben, wird die Verwirklichung des stadtebaulichen Konzeptes des Vorhabentragers
angestrebt. Dies ist nur mit der Aufstellung eines entsprechenden Bauleitplans maglich.

Das geplante Bauvorhaben fligt sich harmonisch in die bestehende Umgebung ein und be-
ricksichtigt die Strukturen des umliegenden Quartiers. Entlang der Quartiersrander sind Ge-
baude mit geneigten Dachern vorgesehen, die das historische Stadtbild respektieren und zur
gestalterischen Einbindung beitragen. Durch die Schliefung des Blockrandes wird das stadti-
sche Erscheinungsbild gestarkt und die Kontinuitat der Bebauung gewahrt.

Die Neubauten orientieren sich in Mal3stab und Gestaltung am historischen Stadtbild, wobei
der urspringliche Stadtgrundriss erhalten bleibt und die Blockkanten konsequent wiederher-
gestellt werden. Das Plangebiet liegt im Denkmalbereich ,Altstadt Strausberg“, der insbeson-
dere auch den Stadtgrundriss schiitzt. Die Bebauung des Blockinnenbereichs nimmt Riicksicht
auf den historischen Stadtgrundriss, der vom auf3enliegenden Strallengeviert aus ,Grolder
Stralde®, ,An der Stadtmauer®, ,Buchhorst® und ,Jungfernstrale“ und deren jeweiligen Rand-
bebauung gebildet wird. Die Bebauung des Blockinnenbereichs wird in Abstimmung mit der
Stadt Strausberg und der Denkmalpflegebehérde neu geordnet und fiigt sich in den rahmen-
setzenden historischen Stadtgrundriss ein. Die Gebaude im Altstadt Quartier lbernehmen die
Hohenentwicklung und Proportionen der angrenzenden historischen Bausubstanz, wodurch
sich ein ausgewogenes Gesamtbild ergibt, das das stadtische Erscheinungsbild respektiert
und gleichzeitig starkt. Diese Integration der Neubauten unterstutzt die ldentitat des Quartiers
und fordert eine stadtebauliche Kontinuitat, die das historische Erbe mit einer modernen Nut-
zung verbindet.

Die Gestaltung der Neubauten orientiert sich an der historischen Architektur des Quartiers und
greift in Materialwahl und Fassadengestaltung traditionelle Elemente auf. Durch die Verwen-
dung hochwertiger, an die Umgebung angepasster Materialien fugt sich die Neubebauung in
das bestehende Stadtbild ein und respektiert den Charakter des Altstadtviertels.

Zusatzlich wird groflier Wert auf die Gestaltung 6ffentlicher und privater Freiflachen gelegt. Die
durchdachte Freiraumgestaltung schafft einladende Platze und verleiht dem Stadtteil mehr Le-
bensqualitat und sozialen Zusammenhalt.

Die Nutzungsplanung fur das Quartier umfasst einen lebendigen Mix aus Wohnraum, kleinen
Laden und Gewerbeflachen sowie Dienstleistungen, die insbesondere zur Hauptstralle, der
,Grolen Stralle“, hin ausgerichtet sind — der zentralen Einkaufsstrale der Stadt. Dieser viel-
seitige Nutzungsmix starkt die soziale Vielfalt und belebt das Quartier Uber den ganzen Tag
hinweg. So entsteht ein dynamisches, attraktives Viertel, das sowohl flir Bewohner als auch
fur Besucher ein einladendes Umfeld schafft.

Zusatzlich wird im zuvor brachliegenden Innenhof eine mafRvolle Nachverdichtung vorgenom-
men, die sich an der stadtebaulichen Struktur der angrenzenden Bebauung orientiert. Diese
behutsame Verdichtung ist von Vorteil, da sie ungenutzte Flachen sinnvoll aktiviert und zur
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Belebung des Quartiers beitragt. Die innerstadtische Flachennutzung wird dadurch effizienter
gestaltet, was nicht nur den Wohnraumbedarf deckt, sondern auch die soziale und wirtschaft-
liche Dynamik des Areals starkt. Durch die Nachverdichtung entsteht eine erhdhte Nutzungs-
vielfalt, die die Aufenthaltsqualitat im Quartier hebt und eine nachhaltige Stadtentwicklung un-

terstitzt.
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3.2 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) werden die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung festgelegt.

Die Stadt Strausberg ist Mittelzentrum der Region Berlin-Brandenburg und verfligt damit unter
anderem Uber den Gestaltungsraum Siedlung 5.6 (Z) Abs. 1 Nummer 2 und Uber den Stadti-
schen Kernbereich 4.8 (G) Absatz 3.

Damit ist festgelegt, dass die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen, die auch Wohnnutzun-
gen zulassen, innerhalb des in der Festlegungskarte 1 ausgewiesenen Gestaltungsraums
Siedlung maoglich ist.

Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden tGbernehmen gemeinsam
Versorgungsfunktionen fiir den gemeinsamen Verflechtungsbereich.

In den Mittelzentren sind zudem die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regiona-
ler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des
gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.
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Abbildung: Auszug Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), Festlegungskarte 2

Auflerdem sind die stadtischen Kernbereiche der zentralen Orte, fur die ein Gestaltungsraum
Siedlung festgelegt wurde, in der Festlegungskarte 1 verzeichnet.

Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungsbereich Zentraler Orte,
die in enger raumlicher Nachbarschaft wesentliche Zentren bildende Funktionen (z.B. Einzel-
handel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) konzentrieren, sowie im Einzelfall die Versorgungs-
zentren groRer Wohngebiete, wenn diese eine uUber die Nahversorgung hinausgehende Funk-
tion haben. Stadtische Kernbereiche sind regelmafig die Innenstadte oder Ortskerne sowie in
der Metropole Berlin und den Oberzentren auch weitere stadtische Kerne, die durch eine gute
Verkehrsanbindung, insbesondere im Offentlicher Personennahverkehr (OPNV), sowie die Lo-
kalisierung weiterer privater und 6ffentlicher Dienstleistungen gekennzeichnet sind.

Zum stadtischen Kernbereich zahlen folgende Bereiche Strausbergs: Gebiet/Umfeld Alt-
stadt/Stadt-Bahnhof
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Abbildung: Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin und Potsdam

Strausberg bildet zusammen mit Hoppegarten, Neuenhagen bei Berlin, Fredersdorf-Vogels-
dorf und Petershagen/Eggersdorf die Achse C und ist damit Teil des Stadt-Umland-Zusam-
menhangs Berlins. Vom Kernraum Berlin/Potsdam gehen verschiedene Entwicklungsachsen
aus, die im Bereich Siedlung besonders definiert sind. Diese Achsen spielen eine wesentliche
Rolle fur den Schienenpersonennahverkehr und werden daher besonders bertcksichtigt.

Zudem wird analysiert, welche Gemeinden entlang dieser Achsen liegen und flr zuklnftige
Siedlungszuwachse geeignet sind. Hierbei werden Faktoren wie Bevdlkerungsdichte (Einwoh-
nerzahl, Dichte pro Hektar, Siedlungsflache), prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung (bis
2020), Arbeitsplatzdichte (Anzahl der Arbeitsplatze) und der Anteil an Gewerbeflachen an den
Siedlungsflachen als zusatzliche Kriterien einbezogen.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der 1998 genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg (Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung am 27.08.1998) liegt in der Fassung der Neubekanntmachung vom
10.09.2004 vor. Der Bereich des Plangebiets istim FNP zum weitaus tGberwiegenden Teil (ca.
9.100 m?) als Gemischte Bauflache gem. § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO dargestellt. Lediglich der
Ostliche, zur StralRe ,Buchhorst® gelegene Teil des Plangebiets mit einer Tiefe von 37-40 m
und einer Flache von ca. 2.000 m? wird im FNP als Wohnbauflache gem. § 1 Abs.1 Nr. 1
BauNVO dargestellt. Das komplette Altstadt Quartier soll zuklinftig als Urbanes Gebiet nach
§6a BauNVO dargestellt werden.

Bei einer Festsetzung als Urbanes Gebiet im verbindlichen Bauleitplan ist daher eine Anpas-
sung des FNP nicht erforderlich, da das Urbane Gebiet unter den gemischten Bauflachen ein-
zuordnen ist. Der Bebauungsplan Nr. 67/22 soll nicht im Sinne des § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, sondern unterliegt den Vorschriften des
zweistufigen Normalverfahrens. Insofern ware es rein formal erforderlich, den dstlichen Teil
des Plangebietes in einem Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan anzupassen und
von Wohnbauflache in gemischte Bauflache zu andern. Aufgrund der geringen FlachengroRe
von lediglich weniger als 2.000 m? kann der Bebauungsplan gleichwohl im Sinne des § 8 Abs.2
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird nicht beeintrachtigt.
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3.4 Rahmenplanung Sanierung Altstadt

Die Stadt Strausberg hat den Bereich der historischen Altstadt auf der Grundlage des § 142
BauGB als Sanierungsgebiet formlich festgelegt. Die Ziele der Altstadtsanierung sind in einer
Rahmenplanung niedergelegt.

Das Sanierungsgebiet ,Stadterneuerungsgebiet Stadtkern® umfasst auch das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67/22. Das Grundanliegen des Bebauungsplans ist
die Erganzung der Altstadt um neuen Wohnraum sowie der Erhaltung der historischen Stadt-
silhouette im Stadtzentrum Strausbergs. Gleichzeitig soll eine revitalisierende und substanz-
erneuernde Wirkung auf die zum Teil stark sanierungsbedurftigen nérdlichen Teile der Altstadt
ausgehen. Hierin sind die Ziele des Bebauungsplans deckungsgleich mit denen des Stadter-
neuerungsgebietes Stadtkern.

In einigen anderen planerischen Aspekten besteht allerdings eine formale Diskrepanz zwi-
schen den formulierten Altstadtzielen der Rahmenplanung und den notwendigen Erfordernis-
sen des geplanten Altstadt Quartier:

1. Der Rahmenplan, aus den 1990er Jahren, sieht fiir den Bereich des Plangebietes Uber-
wiegend Mischgebiet (MI), sowie in einem kleineren Bereich an der StralRe Buchhorst
ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 67/22 beabsichtigt vollflachig ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO
festzusetzen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung liegt hierbei sehr nah an
dem bis dahin vorgesehenen MI-Gebiet. Zur Zeit des Entstehens der Rahmenplanung
sah die Baunutzungsverordnung noch nicht das MU-Gebiet vor. Diese formale Abwei-
chung ist zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Strausberg abgestimmt.

Das neu geplante Quartier gewahrleistet eine nachhaltige und qualitativ hochwertige
Entwicklung durch die Einhaltung und Berucksichtigung wichtiger stadtebaulicher Kri-
terien. Es wird der Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken zwar erhéht, jedoch durch
die Schaffung zusammenhangender Grinbereiche im Inneren des Blocks sowie die
Einhaltung der bestehenden Bebauungstiefe an den Blockrandern ausgeglichen.

Zudem wird eine Zunahme der Wohnbevdlkerung geférdert, um die Altstadt zu einem
hochwertigen Wohnstandort mit einem differenzierten Wohnungsangebot fir eine ge-
mischte Bevdlkerungsstruktur zu entwickeln. Dazu gehdrt die Schaffung familienge-
rechten Wohnraums.

2. Das MU-Gebiet ermdglicht entsprechend der Orientierungswerte des §17 BauNVO
deutlich héhere Werte flr die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl. Die beab-
sichtigte stadtebauliche Konzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfordert
eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 fir das gesamte Gebiet.

Auch diese Werte sind mit der Stadt Strausberg abgesprochen.

Im Zuge des Vorhabens zur Entwicklung des Altstadt Quartiers muss eine altstadtgerechte
Einbindung sichergestellt werden. Dabei ist die Erhaltung der Einzeldenkmale ,GroRe Straf3e*
46, 47 und 52 zu beachten. AuRerdem ist das Gebaude ,Grol3e Strale” 48 ebenfalls Bestand-
teil des Denkmalbereichs Altstadt. Die Neubaufassaden sollten sich an den ,altstadttypischen”
Gestaltungsmerkmalen orientieren und die Frontfassaden der Bestandsgebaude einbinden.
Die neue Bebauung soll sich sowohl in ihrer gestalterischen Ausformulierung als auch durch
die Freihaltung der Erdgeschosse flr gewerbliche Nutzung und die Platzierung von Wohnge-
schossen dariber in das bestehende Stadtbild integrieren.

MaRgeblich und beachtlich bei der Gesamtplanung sind weiterhin die Vorschriften der Erhal-
tungssatzung der Stadt Strausberg vom 22.08.2002 sowie die Erhaltungssatzung der Stadt
Strausberg in der Fassung der 1. Anderungssatzung vom 29.08.2013.
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Durch sie hat die Stadt Strausberg eine zusatzliche Genehmigungsebene im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren eingefiihrt. Die Stadt hat hiernach in allen Fallen von Ab-
bruch, Anderung, Nutzungsénderung und Errichtung von baulichen Anlagen im Geltungsbe-
reich der Satzung nach Prifung der Genehmigungstatbestande eine besondere Genehmigung
zu erteilen.

Ferner ist bei Bauvorhaben in der Altstadt die Gestaltungssatzung Altstadtkern vom
26.05.2005 zu beachten. Sie formuliert besondere Erlaubnispflichten fir samtliche Vorhaben
im Bereich ihrer Gultigkeit und stellt zum Teil sehr detailreiche Gestaltungsanforderungen flr
die Fassaden mit allen ihren Fassadenelementen, Dacher, Antennen, Werbeanlagen, Einfrie-
dungen und AuRenanlagen auf. Die Planung zum Altstadt Quartier ist bemuht, den Charakter
der Bebauung in der Altstadt so gut wie mdglich zu erhalten. Jedoch zwingt an der ,Grof3en
Stralie” die funktionsbestimmten Grélen der hier geplanten Handelseinrichtungen sowie ei-
nige spezielle Erfordernisse des neuzeitlichen Einzelhandels (Schaufenster, Eingangssitua-
tion, FenstergroRen, Dachgauben, und anderes mehr) zu Abweichungen von den in der Sat-
zung festgelegten und auf die Einzelhausbetrachtung eines Ackerblrgerhauses ausgerichte-
ten Fassadendetails.

3.5 Baudenkmalschutz

Die Grundstucke des Plangebiets befinden sich nach Bekanntmachungen des Landkreises
Markisch-Oderland, Amtsblatt Nr. 4 1 aus 2010, innerhalb des Denkmals mit Gebietscharakter
LStrausberg, historischer Stadtkern“. Der Schutzumfang umfasst den historischen Stadtgrund-
riss einschlieBlich Parzellenstruktur, charakteristische Quartierausbildung und die das histori-
sche Erscheinungsbild kennzeichnende Bausubstanz in ihrer MaR3stablichkeit.

Das Vorhaben entspricht diesen Anforderungen, indem es die historische Blockrandbebauung
an der ,GroRen Stral’e” aufgreift und die Ausbildung der stralRennahen Grundstlcksparzellen
berlcksichtigt. Es wird angestrebt, ein Quartier zu entwickeln, das sich in Form und Maf3stab-
lichkeit an der denkmalgeschitzten Bebauung orientiert. Durch diese MalRnahmen wird die
historische Struktur und das Erscheinungsbild des Stadtzentrums bewahrt und weiterentwi-
ckelt. Die Neubauten fugen sich in das bestehende Stadtbild ein und tragen dazu bei, den
historischen Charakter der Strausberger Altstadt zu erhalten und zu starken, indem Baullcken
geschlossen und Strallenraumkanten eindeutig definiert werden.

Dies beinhaltet die Verwendung von traditionellen Dachformen, Fensterformaten und Fassa-
denmaterialien, die charakteristisch fir die Altstadt sind. Auch die Hohenentwicklung der
neuen Gebaude wird so gestaltet, dass sie sich an der vorhandenen Bausubstanz orientiert,
um die Malstablichkeit zu wahren. Der Vorhabentrager hat sich mit der Stadt Strausberg da-
rauf geeinigt, dass Uberwiegend drei Geschosse das Hochstmall der Bebauung darstellen soll.
Hiervon weicht lediglich das geplante Parkhaus am ,Buchhorst® ab, welches formal vier Ge-
schosse aufweist. Dies ist allerdings hinzunehmen, weil ein Parkhausgeschoss eine geringere
Hohe ausweist, als dies Wohngeschosse tun.

Durch die Nachverdichtung im Innenhofbereich wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, ohne
die historische Substanz zu beeintrachtigen.

Die Objekte Grofde Stral’e 46, 47 und 52 sind in die Liste der Denkmale im Land Brandenburg

eingetragen. Sie sollen den um 1700 einsetzenden Wiederaufbau der Stadt nach dem dreilig-
jahrigen Krieg dokumentieren, insbesondere die Dachwerke und die gewdlbten Keller.
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3.6 Verkehrstechnische Untersuchung (2009)

Die Ergebnisse der seinerzeitigen verkehrstechnischen Untersuchung sind nicht exakt auf die
heutige Situation Ubertragbar. Da jedoch flir das ehemals vorgesehene Projekt des Alt-
stadtcenters aufgrund des umfangreichen Kunden- und Lieferverkehrs hohere Verkehrsbelas-
tungen prognostiziert wurden als dies die neue Planung mit einem gréReren Anteil an Wohn-
nutzung vermuten lasst, kann davon ausgegangen werden, dass die Erkenntnisse aus 2009
mit hoher Wahrscheinlichkeit auch auf die Neuplanung zutreffen.

Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die seinerzeitigen Leistungsfahig-
keitsbetrachtungen fir die umliegenden Knotenpunkte ,An der Stadtmauer” / ,Buchhorst und
,Muncheberger Stral3e”/ ,An der Stadtmauer®, die als leistungsfahig eingeschatzt wurden und
weitere Kapazitatsreserven hatten, auch heute noch zur Beurteilung herangezogen werden
kénnen. Somit kann im Grundsatz davon ausgegangen werden, dass das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen durch das Altstadt Quartier Strausberg weiterhin leistungsfahig tber das um-
liegende Strallennetz abgewickelt und somit vertraglich verkehrlich integriert werden kann.
Das voraussichtlich zu erwartende Verkehrsaufkommen wirde durch die reduzierte Anzahl an
Stellplatzen im Vergleich zur Planung von 2009 deutlich sinken.

3.7 Larmtechnische Untersuchung (2010 - 2013)

Fir das Vorgangerprojekt auf der Flache wurde in der Vergangenheit eine schalltechnische
Untersuchung mit einer Immissionsprognose durch den an- und abfahrenden Verkehr erstellt.
Auch diese Ergebnisse sind nicht exakt auf die neue Planungssituation Ubertragbar. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass die Verkehrsimmissionsprognose fir die Neupla-
nung in Bezug auf den Ziel- und Quellverkehr der durch sie ausgeldst wird zumindest nicht
ungunstiger ausfallt, als die damalige.

Seinerzeit wurde in Bezug auf der durch die Gebietsentwicklung verursachte Verkehrslarm auf
den umliegenden StralRen fihrte an den Gebauden an der Stralle ,Buchhorst” zu einer Pegel-
zunahme von bis zu 2,5 dB(A), an den Gebauden in der ,Mincheberger Stral3e“ bis zu 2,9
dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005, die fur den Verkehrslarm auf den 6ffentlichen
Strallen gelten, werden bereits im Bestand Uberschritten, und durch die vorhabenbezogene
Pegelerhdhung um weniger als 3 dB(A), also der Wahrnehmbarkeits- / Erheblichkeitsschwelle
erhdht. Aus diesem Grund wurde seitens der Gutachter die teilweise erstmalige bzw. weiter-
gehende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 als Iarmtechnisch unbedenk-
lich bezeichnet. Die Werte liegen insgesamt nicht in einem gesundheitsbeeintrachtigenden
Bereich, sondern deutlich um 6 dB(A), darunter.

Das damals geplante Parkhaus lag an gleichem Standort wie das nunmehr in der Planung
vorgesehene Parkhaus und hatte sehr ahnliche Abmessungen. Seinerzeit wurde durch den
Gutachter festgestellt, dass aus larmschutzgriinden Bristungen entlang der obersten Park-
ebene von 2 Metern Héhe umlaufend dafur Sorge tragen, dass die erforderlichen Grenzen der
Schallpegel nach allen Seiten eingehalten werden kénnen.
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4. Planungskonzept

41 Ziele und Zwecke der Planung

Der vorrangige Zweck des Bebauungsplans besteht darin, einen hochwertigen Wohnstandort
zu etablieren, der der starken Nachfrage nach Wohnraum in Strausberg gerecht wird.

Das Areal im Norden der Strausberger Altstadt, gelegen zwischen ,Grol3er Stral3e“ und ,Buch-
horst* sowie zwischen ,Jungfernstrae® und ,An der Stadtmauer, weist erhebliche stadtebau-
liche Mangel auf. Insbesondere die 6stliche Zeile der ,Grolien Stralle® mit ehemals geschlos-
sener Bebauung zeigt massive Aufldsungstendenzen. Laden- und Wohnungsleerstande, stark
sanierungsbedurftige Bausubstanz, innenliegende Hofbereiche mit ungeordneten Ansamm-
lungen von behelfsmalligen Nebenanlagen und ,wilder* Kleingartennutzung sowie eine klaf-
fende Baullcke an der Westzeile der Strafl’e ,Buchhorst” kennzeichnen das stadtebauliche
Problemfeld dieses Blocks.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, diese stadtebaulichen Missstande zu beheben und die
Attraktivitat des Quartiers zu erhéhen. Durch die SchlieBung von Bauliicken und die Nachver-
dichtung im Innenhofbereich der Strausberger Altstadt soll der vorhandene Wohnraum erheb-
lich erweitert werden. Dies tragt wesentlich zur Verbesserung der Wohnraumbereitstellung in
der Stadt Strausberg bei und unterstitzt die Schaffung eines lebendigen, urbanen Wohnquar-
tiers.

Der Bebauungsplan zielt darauf ab, auf die értliche Wohnraumnachfrage in Strausberg einzu-
gehen. Durch die geplante Innenhofbebauung wird zusatzlicher Wohnraum geschaffen, der
den steigenden Bedarf an Wohnungen in der Stadt decken soll. Diese Nachverdichtung im
Innenhofbereich ermoglicht es, den vorhandenen Raum effizient zu nutzen und neuen, attrak-
tiven Wohnraum zu schaffen, ohne zusatzlichen Flachenverbrauch aul3erhalb der bestehen-
den Siedlungsgrenzen. Dadurch wird nicht nur die Wohnraumbereitstellung verbessert, son-
dern auch zur nachhaltigen Stadtentwicklung beigetragen.

In gleicher Weise soll das Plangebiet auch zur Ansiedlung von dem Wohnen nicht stérendem
Gewerbe sowie zur Ansiedlung von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Gewollt ist ein geordneter Nutzungsmix, der an
den Randern Gewerbe und sonstige Einrichtungen und in der Planmitte vorzugsweise Wohn-
nutzung vorsieht.

Das geplante Quartier soll alle Anforderungen an eine umweltfreundliche, sozial gerechte und
nachhaltige Siedlungsentwicklung erfullen. Dabei soll unter Einbeziehung der politischen Gre-
mien, der Gemeindeverwaltung und der interessierten Burger ein Quartier entstehen, das sich
stadtebaulich und gestalterisch in das Stadtbild Strausbergs einfugt.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Erhaltung und Restaurierung der Reste der historischen
Bausubstanz. Die Neubauten werden sich in Form und MalRstablichkeit an der denkmalge-
schutzten Bebauung orientieren und somit zur Bewahrung des historischen Stadtbildes beitra-
gen. Durch diese MaRnahmen soll die 6stliche Zeile der ,GroRen Stral3e* wieder geschlossen
und die Struktur des Quartiers gestarkt werden.

Die bauliche Entwicklung des geplanten Gebiets wird von einem integrierten Grinkonzept be-
gleitet, mit dem versucht wird, den Aufdenraum zu ordnen und die nicht durch Bebauung be-
notigen Flachen unversiegelt und begriint zu belassen. Zu erwahnen gilt es in diesem Zusam-
menhang, dass der Innenbereich des Plangebietes weitgehend von motorisiertem Individual-
verkehr freigehalten wird.
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Des Weiteren sind in den Obergeschossen der Gebaude entlang der Stral3en ,GrofRe Strafde”,
.Buchhorst“ und ,JungfernstralRe” ausschliel3lich Wohnungen zulassig, was zur Belebung der
Altstadt beitragt und Strausberg zu einem lebendigen Wohn- und Arbeitsort macht. Diese Er-
neuerungsmafinahmen zielen darauf ab, das Zentrum von Strausberg zu starken. Eine vielfal-
tige Nutzungsmischung sowie ein Wohnungsschlussel, der sowohl Alleinstehenden als auch
Familien mit Kindern zeitgemafe und bezahlbare Wohnangebote bietet, sind wesentliche Be-
standteile dieses Vorhabens.

Im Innenhof des Quartiers ist in allen Geschossen ausschliellich eine Wohnnutzung vorgese-
hen. Dies tragt zur Schaffung eines ruhigen und harmonischen Wohnumfelds bei, das sich von
gewerblichen Nutzungen abgrenzt. Der Fokus auf Wohnnutzung férdert zudem die Attraktivitat
des Quartiers als Wohnstandort und gewahrleistet eine hohe Lebensqualitat fur die Bewohner.

Zusatzlich orientiert sich die Hohenentwicklung und Malstablichkeit der Gebaude an der his-
torischen Bausubstanz. Dabei wird die maximale Dreigeschossigkeit der Gebdude eingehal-
ten, und die traditionell weitgehend geschlossenen Dachflachen werden geschitzt. Durch
diese MalRnahmen wird eine ausgewogene Einbindung in das bestehende Stadtbild gewahr-
leistet und die historische Identitat der Altstadt bewahrt.

Die Umsetzung der Planung zielt darauf ab, nicht nur die stadtebauliche Ordnung, sondern
auch die AuBenraumsituation des Standorts zu verbessern. Das geplante Wohngebiet soll
Mal3stabe setzen hinsichtlich Nachhaltigkeit (Auswahl von Materialien fur Gebdude und Au-
Renraum), hoher dkologischer Standards (verstarkter Einsatz erneuerbarer Energien, Regen-
rickhaltung, Nutzung von Brauchwasser) sowie einer sozial- und seniorengerechten Ausstat-
tung und Gestaltung der Gebaude.

Insgesamt zielt die Planung darauf ab, im Quartier eine hohe Lebensqualitat herzustellen, den
stadtebaulichen Zusammenhang zu verbessern und eine nachhaltige Stadtentwicklung zu for-
dern. Die Einbindung der neuen Wohnnutzung in das bestehende stadtebauliche Geflige wird
durch eine sorgfaltige Gestaltung der Neubauten und die Schaffung von vernetzten Grunstruk-
turen im Innenhofbereich unterstitzt. Damit soll ein attraktives und funktionales Quartier ent-
stehen, das den Bedurfnissen der Bewohner, Kunden und Besucher gerecht wird und zur
langfristigen stadtebaulichen Entwicklung Strausbergs beitragt.

4.2 Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes: 11.203,75 gm
davon: Nettobauland MU4 2.991,00 gm
Nettobauland MU, 4.965,25 gm
Nettobauland MUs 1.524,50 gm
Nettobauland gesamt 9.480,75 gm
Offentliche Griinflachen 303,00 gm
Offentliche StraRenverkehrsflache 454,00 gm
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 966,25 gm
Verkehrsflachen gesamt 1.420,25 gm
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5. Planinhalt Abwagung und Begriindung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung durchgangig ,Urba-
nes Gebiet* (MU) im Sinne des § 7 BauNVO fest.

A priori gilt fir alle Nutzungen im Plangebiet, dass gemaf § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.

Vor diesem Hintergrund gilt auf der Grundlage der §§ 1 Abs.5 bis 7 sowie 6a BauNVO:

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Das festgesetzte Urbane Gebiet (MU) gliedert sich wie folgt:

In den Gebieten MU, sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 2, § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO und § 6a Abs. 4 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind,
2. Tankstellen

Die beiden oben genannten Nutzungen werden ausgeschlossen, weil zum einen der Familien-
und Jugendschutz in diesem Innenstadtquartier keine Vergnigungsstatten zulasst. Einrichtungen
dieser Art sollen an anderer geeigneterer Stelle im Stadtgebiet angesiedelt werden. Zum anderen
bewirken Tankstellen in der Regel einen Mehrverkehr, mehr Immissionen und bendtigen mehr
Platz, der im engen Quartier nicht vorhanden ist.

In den Gebieten MU; sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.
5, 6, 8 und 9 BauNVO und § 6a Abs. 4 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohnnutzung
ausnahmsweise zuldssig sind:
1. Geschéfts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes,
3. sonstige Gewerbebetriebe,
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4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Im ruhigen Innenbereich des Plangebietes soll Gberwiegend kein Fahrverkehr stattfinden. Vor
diesem Hintergrund konnen die oben genannten Nutzungen nur in eingeschrankter Form etabliert
werden. In den MU. Bereichen hat die Wohnnutzung eindeutig Vorrang.

Nicht zuldssig sind:

1. Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,
2. Tankstellen

Die beiden oben genannten Nutzungen werden ausgeschlossen, weil zum einen der Familien-
und Jugendschutz in diesem Innenstadtquartier keine Vergnigungsstatten nahelegt. Einrichtun-
gen dieser Art sollen an anderer geeigneterer Stelle im Stadtgebiet angesiedelt werden. Zum
anderen bewirken Tankstellen in der Regel einen Mehrverkehr, mehr Immissionen und bendtigen
mehr Platz, der im engen Quartier nicht vorhanden ist.

Im Gebiet MU3; ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1, § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5, 6, 8
und 9 BauNVO folgende Nutzung zulassig:

Garagengebaude im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO

Im MUs Gebiet soll der gesamte Stellplatzbedarf des Quartiers untergebracht werden, da der In-
nenbereich weitestgehend von Individualverkehr frei bleiben soll. Daher ist hier ausschlieRlich die
Ansiedlung eines Parkhauses vorgesehen und entsprechend festgesetzt.

Der stadtebauliche Rahmenplan zur Sanierung der Altstadt Strausberg sieht dariber hinaus vor,
dass als Ziel der Sanierung im Sanierungsgebiet Vergnligungsstatten von vorneherein ausge-
schlossen sind.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Nettobauland des Plangebietes wird in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung differen-
ziert betrachtet und dementsprechend unterschiedlich festgesetzt. Es wird daher zwischen den
Gebieten MU+ bis MUs unterschieden. Die Unterteilung spiegelt alleine die unterschiedlichen
Malde der baulichen Nutzung wider. In Bezug auf die Bestimmung der Vollgeschosse setzt der
Bebauungsplan die mal3gebliche Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs.6 BbgBO als mittlere
Eingangshohe fest.

1. Grundflachenzahl
Der §17 der BauNVO sieht fur urbane Gebiete als Orientierungswert eine GRZ von 0,8
vor. Die abgestimmte Quartiersplanung gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfor-
dert die Ausnutzung des oben genannten Orientierungswertes, um das anspruchsvolle
Ziel zur Belebung der nordlichen Altstadt unter 6konomisch tragbaren Bedingungen errei-
chen zu kdnnen.

2. Geschossflachenzahl
Der §17 der BauNVO sieht fur urbane Gebiete als Orientierungswert eine GFZ von 3,0
vor. Die abgestimmte Quartiersplanung gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfor-
dert die Ausnutzung des oben genannten Orientierungswertes, um das anspruchsvolle
Ziel zur Belebung der nordlichen Altstadt unter 6konomisch tragbaren Bedingungen errei-
chen zu kénnen.
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3. Anzahl der Vollgeschosse
Der grofte Teil des Plangebiets sieht zur Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen
die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald Il vor. Mit dieser Begren-
zung wird sichergestellt, dass die HOhenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet
nicht Uber das vergleichbare Maf in der ndheren Umgebung der ndrdlichen Altstadt hin-
ausragt. Damit ist gewahrleistet, dass sich die bauliche Entwicklung im Plangebiet harmo-
nisch in das Ubrige Stadtbild integriert.

Eine Ausnahme bilden hier die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude an der ,,GrofRen
Stral’e® (Nr. 46, 47 und 52) entsprechend ihres historischen Erscheinungsbildes. Deren
Hochstmall der Anzahl der Vollgeschosse wird mit 1l festgesetzt. Hierbei ist festzuhalten,
dass die bisher nicht ausgebauten Dachgeschosse auch zukiinftig weiterhin nicht ausge-
baut werden sollen. Dadurch gelten sie vor dem Hintergrund des Denkmalschutzes als
Gebaude mit zwei Vollgeschossen und zusatzlich den dauerhaft nicht mit Aufenthaltsrau-
men ausgestatteten Dachgeschossen.

4. Hohe baulicher Anlagen

Im MU3-Gebiet wird fir das Parkhaus die Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt,
da bei Parkgeschossen die ublichen Hohen von Geschossen im Siedlungsbereich abwei-
chen. Die Oberkante der Briistung des oberen Parkdecks (Ebene 6) bleibt Giberdies unter
den Firsthohen der benachbarten Bebauung entlang der Strale ,Buchhorst®. Zur Sicher-
stellung der vorgenannten Absicht, hdhenmalige bauliche Ausreil’er zu vermeiden wird
hier die maximale Hohe als OK Uber NHN differenziert nach dem Gebaudeentwurf des
VEP festgesetzt.

Fur den nordwestlichen Teil der Garage (Erschlielungskern) wird eine maximale Ober-
kante des Gebaudes von 81,60 m 4. NHN festgesetzt.

Fur den stdwestlichen Teil der Garage (Erschlielungskern) wird eine maximale Ober-
kante des Gebaudes von 80,20 m U. NHN festgesetzt.

Fir das oberste Parkdeck der Garage (Ebene 6) wird eine maximale Oberkante des Ge-
baudes (hier: Bristung) von 79,60 m U. NHN festgesetzt.

Fir diese Gebaudeteile entfallt die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse.

5.3 Bauweise

Gemal § 22 BauNVO wird die Bauweise als offene, geschlossene oder abweichende Bauweise
festgesetzt.

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der bezeichneten Hausformen darf hdchs-
tens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kann eine von Abs. 1 abweichende Bauweise festgesetzt
werden.

Im MU;-Gebiet wird wegen der historisch gewachsenen Baustruktur, die auch an der Grenzbe-
bauung der sudlichen und noérdlichen Nachbarbebauung ablesbar ist, eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

Fir die MU2-Gebiete wird offene Bauweise und abweichende Bauweise festgesetzt. In den Bau-
feldern, die eine Lange von mehr als 50 Metern aufweisen, ist erforderlich abweichende Bauweise
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festzusetzten. Im Ubrigen gilt die Vorschrift aus der offenen Bauweise, dass die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

In den Baufeldern, die eine Lange von weniger als 50 Metern aufweisen, ist offene Bauweise
festgesetzt.

Im MUs-Gebiet, in dem als einzige bauliche Anlage das Parkhaus vorgesehen ist, welches nach
allen Seiten eine Ausdehnung von weniger als 50 Meter hat, wird offene Bauweise festgesetzt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet werden samtlich von Baugrenzen um-
schlossen. Wenn Baugrenzen festgesetzt werden, dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} kann zugelassen wer-
den. Die Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet orientiert sich eng an
dem stadtebaulichen Entwurf des Vorhabentragers, den dieser im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorgestellt hat. Die Baufelder lassen einen geringen Spielraum allseitig zu, um einen gewis-
sen Spielraum fUr die Gebaudeplatzierung vorzusehen. Die Anordnung der Baufelder untereinan-
der folgt dem stadtebaulichen Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der die Gruppie-
rung der Innenbereichsbebauung um eine zentrale Grinflache vorsieht, wodurch ein zentraler
Gemeinschaftsraum installiert wird.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der Brandenburgischen Bauordnung in den Ab-
standsflachen zugelassen werden kdnnen, zulassig.

5.5 Bauliche Gestaltung

Nahezu die gesamte Strausberger Altstadt unterliegt der Gestaltungsatzung Altstadtkern vom
26.05.2005. Dementsprechend fallen auch das Plangebiet und das geplante Altstadt Quartier
schon rein formal unter die Vorschriften der Satzung.

In der Satzung sind wichtige Gestaltungselemente fur die Erhaltung der Bestandsgebaude,
deren Erneuerung sowie flr Neubauten festgelegt. Flr das Plangebiet sind die Vorschriften
bindend, aber nur zum Teil zutreffend. Im Folgenden werden die einzelnen Aspekte der Ge-
staltungssatzung auf den Anwendungsgehalt fir den Bebauungsplan Nr. 67/22 abgeprft.

1. Fassaden
Ursprunglich vorhandene Fassadenelemente wie Gesimse, Stuckornamente,
Fenstereinfassungen und sonstige die Fassade gliedernde Elemente sind bei Erneue-
rungen und Instandsetzungen in der ursprunglichen Art beizubehalten bzw. wieder her-
zustellen.

Bei Erneuerungen von Putzfassaden ist nur Glattputz (glatter oder fein- bis mittelkdrni-
ger Putz bis 2 mm Kdrnung mit gleichmafiger Oberflachenstruktur) ohne Muster zu-
lassig, wobei Fugenschnitt und Bossen moglich sind.

Das Verblenden oder Verkleiden stral3enseitiger Fassaden mit Vorsatzklinker,
Klinkerersatzstoffen, Riemchen, Schieferersatzstoffen oder anderen Baustoffen ist un-
zulassig.

Davon ausgenommen ist Metall flr funktions- oder technisch bedingte Bauelemente,
z.B. Blechabdeckungen. Verputz oder Verblendung von Gebdudesockeln durfen die
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tatsachliche Sockelhéhe - das ist die Oberkante Erdgeschossfulboden - nicht tber-
schreiten.

Die Verwendung von poliertem oder geschliffenem Werkstein, glasierten Keramikplat-
ten, Mosaik, Putz mit Oberflachenmuster sowie Verkleidungen aus Beton, Metall, Ze-
mentplatten und Kunststoffen sind unzulassig.

Farbgestaltung der AuBenwénde

Anstriche von Putzfassaden, Fachwerksausfachungen und Quadermauerwerk sind mit
Mineralfarben in hellen Farbténen aus den Bereichen ocker, gelb, grau, griin und braun
mit einem Hellbezugswert zwischen 50 % und 80 % auszufiuhren. Farbténe mit glan-
zender oder greller Wirkung sind ausgeschlossen. Fassadenteile, die der Gliederung
oder dem Schmuck der Fassade dienen, sowie Sockel und Traufgesims, kénnen im
Ton innerhalb derselben Reihe des Fassadentons abgesetzt werden. Der Anstrich von
Ziegelsichtmauerwerk ist nur zuldssig, wenn dies als historischer Befund nachgewie-
sen wird.

Fenster und sonstige Offnungen

Vorhandene Fassadendffnungen und ihre Unterteilungen sind in ihrer ursprunglichen
Anzahl und GroRRe zu erhalten. Das Vermauern und Verkleiden stral3enseitiger Fens-
teroffnungen ist unzulassig. Die Fenster-/Schaufensterpfeiler missen eine Mindest-
breite von 24 cm und an den Gebaudeecken von 36,5 cm aufweisen. Bei Fachwerk
gelten die Querschnitte der Stiele als Trennelemente. Fenster- und Turformate sind
stehend auszubilden. Die kleinteilige Sprossenteilung ist zu erhalten, wiederherzustel-
len oder aufzunehmen. Fur Schaufenster kbnnen Abweichungen zugelassen werden.
Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Die Summe aller Offnungen der Fas-
sade (aller Fenster, Schaufenster, Turen, Tore) muss bei Neu- und Umbauten kleiner
sein als die geschlossene Wandflache. Bei Umbau und Erneuerung vorhandener Erd-
geschossfassaden sind urspringlich vorhandene vertikale Gliederungselemente des
Erdgeschosses, wie Mauerpfeiler, Holzstltzen 0.a. sowie der Sockel von min. 30 cm
aufzunehmen. Die Summe der Pfeilerbreiten muss mindestens 1/5 der Fassadenbreite
betragen. Schaufensterachsen mussen auf die Fensterachsen der darlber liegenden
Geschosse bezogen sein. Profilierte, gewdlbte sowie farblich veranderte Fensterschei-
ben und die Verwendung von Glasbausteinen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
unzulassig. Fenster und Tlren sind, auch bei Schaufenstern und Ladentlren, in Holz
auszufihren.

Fensterladen, Rollladen, Jalousien

Die vorhandenen Fensterladen sind zu erhalten. Fensterladen muissen in Holz oder
wie in Holz wirkend ausgefiihrt werden. Rollladen- und Jalousiekasten dirfen nicht
uber den AuRenputz vorstehen. In gedffnetem Zustand durfen die Rollladen nicht sicht-
bar sein. Vor den Schaufenstern angebrachte Uberdachungen sind als bewegliche
Rollmarkisen auszubilden. Sie dirfen nicht aus grellfarbigen (Hellbezugswerte entspre-
chend §3 (6)) oder glanzenden Materialien bestehen. Rollmarkisen dirfen die Breite
eines Schaufensters nicht Uberschreiten und die senkrechten gliedernden Architektu-
relemente zwischen den Fenstern nicht Ortsrecht der Stadt Strausberg F/5. — Gestal-
tungssatzung ,Altstadtkern 3 unterbrechen. lhre Auskragung darf max. 1,50 m betra-
gen. Korbmarkisen sind unzulassig.

Zusammenhangende Markisen Uber mehrere Fassadendffnungen sind nicht zulassig.
Das Anbringen von Kragplatten als Vordach vor Schaufenstern ist nicht gestattet.

Tiiren und Tore

Neue Turen und Tore mussen sich in Form, GroRe und Gestaltung dem gesamten
Gebaude anpassen. Im Bereich der StralRenfassade ist die Rucksetzung von Tlren in
das Gebaudeinnere nicht gestattet. Der Einsatz von Metall, Kunststoff und Ornament-
glésern als dominierendes Material ist nicht zulassig.
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Balkone und Loggien
Vom o6ffentlichen Strallenraum aus sichtbare Balkone und Loggien sind, abgesehen
von den vorhandenen historischen Balkonen oder Loggien, unzuldssig.

Erker
Erker durfen nicht mehr als 0,75 m vor die Gebaudefront vorspringen.

Bei Neubauten, die sich tUber mehrere Flurstiicke oder Uber eine Grundstlcksbreite
von Uber 12 m erstrecken, sind die Gebaudefronten entsprechend der zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Gestaltungssatzung bestehenden Flurstiicksteilung in einzel-
hausahnliche, kleinteilige Fassadenabschnitte zu gliedern. Zwischen benachbarten
Fassaden sind bei Neubauten Traufspriinge bis héchstens 1,00 m zuldssig. Die So-
ckelh6he der benachbarten bzw. umgebenden Bauten ist anzugleichen und darf diese
um 0,40 m uber- oder unterschreiten, jedoch héchstens 1 m betragen. Ausnahmen
kdnnen zugelassen werden, wenn auf die bisherige Trauf- und Sockelhdhe der Nach-
bargebaude Bezug genommen wird.
Fassadenabschnitte missen durch mindestens zwei der nachfolgenden Gliederungs-
elemente gebildet werden:
- Unterschiedliche Farbgebung des Putzes,
- Vertikale plastische Bauteile wie Lisenen, Pilaster, Einschnitte, vorgesetzte
Giebel,
- Unterschiede in den Traufhohen,
- Unterschiedliche Bristungs- und/oder Sturzhéhen der Fenster- und TUro6ff-
nungen
- zwischen den Fassadenabschnitten.
Neubauten in Baulticken haben die zur StralRe hin vorhandene Baulinie einzuhalten.

2. Dachgestaltung
Die urspringlich vorhandenen Hauptdachformen und -neigungen bei vorhandenen Altbau-
ten sind zu erhalten, wiederherzustellen oder aufzunehmen.

Bei Neubauten sind die Hauptdacher als symmetrisch geneigte Satteldacher auszufiihren
(Dachneigung 40 - 50°), deren Traufe parallel zur Stralenachse liegt. Die Dachneigung
hat sich an die Neigung der umliegenden Dacher anzupassen.

Die Dacher von Nebengebauden sind als Satteldacher mit symmetrischer Neigung auszu-
bilden. Bei geringeren Gebaudetiefen (< 4,00 m) und/oder auf Parzellengrenzen langs
aneinander stehenden Nebengebauden sind Pultdacher mit einer Dachneigung > 30° er-
laubt.

Die Dacher sind mit naturroten unglasierten Tonziegeln einzudecken.

Die Déacher sind an der Traufe mit einem mdglichst geringen Dachuberstand auszubilden.
Das Traufgesims ist in geschlossener Ausflihrung herzustellen. Sichtbare Holzteile sind im
Farbanstrich auf die Gbrige Fassade und das Dach abzustimmen.

Drempel sind bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig.

Historische Dachaufbauten sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Zulassig sind ste-
hende Gauben, Schleppgauben und Zwerchhauser. Durchlaufende Gaubenbander, Gau-
ben mit Flachdach, Dachflachenfenster und Einschnitte im Dachraum sind innerhalb des
vom Offentlichen StralRenraum sichtbaren Bereichs unzulassig. Abweichungen kdnnen bei
Dachflachenfenstern bis zu einer Breite von 56 cm und einer H6he von 79 cm zugelassen
werden.

27



Bei der Errichtung von Dachgauben muss der Abstand zwischen den einzelnen Gauben,
sowie der Abstand zwischen dem Ende der Gaubenflache und dem First mindestens 1,50
m betragen.

Die Einzelgaubenbreite darf 2,00 m nicht tberschreiten und ihre Traufe darf nicht héher
als 1,50 m Uber der Dachflache liegen. Zwischen Gaube und Traufe missen mindestens
vier Ziegelreihen angeordnet werden. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf 1/3 der
Trauflange nicht Gberschreiten. Der Abstand der Gauben zu den Giebeln muss mindestens
1,50 m betragen.

Im Satzungsgebiet sind Dachgauben genauso einzudecken wie das Dach.

Technisch notwendige Aufbauten (Aufziige, Ausdehnungsgefale, Kamine, Dachaustritte
u.a.) und Aulenanlagen (Dachrinnen, Schneefanggitter u.d.) sind so zu gestalten, dass
sie in das Erscheinungsbild des gesamten Gebaudes eingebunden sind.

3. Antennen

Satellitenantennen jeder Art sind auf und an Gebauden unzuldssig, wenn sie vom o&ffentli-
chen Verkehrsraum sichtbar sind. Bei Um- und Neubauten mit mehreren Wohneinheiten
dirfen aulerlich sichtbar nur Gemeinschaftsantennen errichtet werden.

4. Werbeanlagen, Werbeautomaten und Schaukasten
Werbeanlagen innerhalb des Satzungsgebietes sind nur an der Statte der eigenen Leis-
tung oder an daflir genehmigten Lichtmasten zulassig.

Als Werbeanlagen im Sinne der Satzung gelten nicht Hinweisschilder unter 0,25 gm
GroRe, die auf Namen, Offnungs- oder Sprechzeiten eines Betriebes hinweisen und an der
Statte der Leistung angebracht sind.

Werbeanlagen und Warenautomaten sind in Form, Farbe und raumlichem Umfang der
Gestalt des Gebaudes und der Umgebung unterzuordnen und anzupassen.

Das Uberdecken oder Uberschneiden von Giebelflachen, Erkern, Balkonen oder architek-
tonischen Gliederungselementen durch Werbeanlagen ist unzulassig.

Werbeanlagen benachbarter Hausfassaden dirfen nicht zu einer durchlaufenden Einheit
zusammengezogen werden.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone und im Bristungsbereich des daruber
liegenden
Geschosses zulassig. Sie kdnnen bestehen aus:
- auf die Wand gemalten Schriftzligen oder gesetzten Einzelbuchstaben,
- auf Schildern vor der Wand angebrachter Schrift,
- hinterleuchteten Schriftzligen aus Einzelbuchstaben vor der Wand.
Mehrere horizontal angebrachte Werbeanlagen innerhalb einer Fassade sind unzulassig.

Je Gebaude ist eine horizontale Werbetafel und ein Ausleger zulassig. Senkrecht lesbare
Werbetrager sind unzulassig. Befinden sich im Gebaude mehrere Geschéafte bzw. Ge-
werbe, ist je Geschaft bzw. Gewerbe entweder eine Werbetafel oder ein Ausleger zulassig.
Diese sind aufeinander abzustimmen.

Werbetafeln durfen max. 6,00 m lang sein. Der Abstand der Werbeanlage vom nachsten

Fassadenabschnitt (Nachbargebaude) muss mindestens 0,50 m betragen. Horizontal an-
gebrachte Werbetafeln dirfen nicht héher als 0,80 m und starker als 0,15 m sein.
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Ausleger bzw. Aussteckschilder durfen nur bis zu 0,80 m vor die Gebaudefront ragen. Die
Transparent- bzw. SchildgréRe eines Auslegers darf 0,80 x 0,80 m nicht tiberschreiten und
nicht starker als 0,20 m sein.

Grelle, fluoreszierende und kontrastreiche Farbgebung ist nicht zulassig.

Werbeanlagen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung sowie Sichtwerbung in grellen Farben
und beweglich laufende Leuchtschrift sind unzulassig. Zulassig ist indirekte Beleuchtung
in warmem, gedampftem Licht.

Bewegliche mechanische Werbeanlagen sowie Spruchbander und Werbefahnen sind
unzulassig.

Werbeautomaten sind so anzubringen und auszuflihren, dass durch sie das Erscheinungs-
bild der Fassaden nicht beeintrachtigt wird. Freistehende Automaten sind unzulassig.

Das technische Zubehdr fur Lichtwerbung wie Kabelflihrung und ahnliches ist unsichtbar
anzubringen.

Das Ubermalen und Verkleben von Fenstern oder Schaufenstern und Fassaden fiir dau-
ernde Werbezwecke mit Plakaten und Anschlagen ist nicht zulassig.

Werbeanlagen sind unzulassig: auf Dachern, an Schornsteinen und Fensterladen, ober-
halb der Bristungshéhe des ersten Obergeschosses, an Fenstern der Obergeschosse
oder an freien Giebelflachen.

Hinweisschilder aul3erhalb der Statte der Leistung an StralReneinmiindungen von Neben-
strallen und stark frequentierten Fuldgéngerbereichen sind nur in der Grélke bis zu 0,50
gm zulassig.

Unzulassig sind
1. Werbeanlagen an und zwischen Baumen, es sei denn, es handelt sich um befris-
tete
Veranstaltungswerbung im 6ffentlichen Interesse
2. Werbeanlagen zwischen Gebauden und Baumen, Masten oder Laternen in der
offentlichen Verkehrsflache.

5. Einfriedungen
Zulassig sind nur Einfriedungen aus Holzlattung, massive Mauern aus Naturstein oder ver-
putzt, mit und ohne Mauersockel bzw. Pfeiler und Hecken.

6. AuBenanlagen

Vom oéffentlichen StralRenraum einsehbare, befestigte Flachen missen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs gepflastert oder mit kleinformatigen Platten versehen
werden.

Nicht zulassig ist die groflachige Verwendung von Asphalt- oder Betonbelagen.
Vorhandene Freitreppen an offentlichen Verkehrsflachen (aufer Ladenzugange)

sind zu erhalten.

Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass Behalter jeglicher
Art vom o6ffentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sind.

7. Abweichungen

Abweichungen kdnnen erteilt werden, wenn sie den Schutzzielen dieser Satzung in glei-
cher Weise entsprechen und die weiteren Voraussetzungen des § 60 (1) Ziffer 2 und 3
BbgBO erflillt sind.
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Die Planung auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weicht von einzelnen
Vorschriften ab. Dies betrifft die Aspekte Dachneigung und Dachfenster / Gaubenformen. Die
Abweichungen sind aufgrund deren geringen Sichtbarkeit und der Nichtbeeintrachtigung nach-
barlichen Interessen akzeptabel.

5.6 Besonderheiten der Dachgestaltung

Die Dachform Flachdach ist nur dann zulassig, wenn es als Griindach ausgefiihrt wird und
soweit das oberste Geschoss (Dachgeschoss) als Staffelgeschoss ausgebildet ist. Die Flach-
dacher mussen mit Sedum begrint und als Retentionsdach mit entsprechenden Filterschich-
ten ausgebildet werden. Photovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen sind gleichwohl
zugelassen.

Ein oberstes Geschoss ist dann ein Staffelgeschoss, wenn es an den beiden Langseiten des
Gebaudes jeweils um mindestens 1,50 m hinter die aufgehende Fassade zurilickspringt.

Untergeordnete Gebaudeteile sowie Nebengebaude, die weniger als maximal ein Drittel der
gesamten Gebaudeflache einnehmen, durfen die Dachform Flachdach aufweisen. Auch hier
muss es zwingend als Grindach ausgefuhrt werden.

Das Garagengebaude im MU3-Gebiet weist als oberstes Geschoss ein freies Parkdeck auf.

Die Dacher der Gebaude, die unmittelbar an den StraRen "GrolRe Straf’e" sind als traufstan-
dige, einhiftige Satteldacher auszubilden. In den riickwartigen Bereichen sind die Dacher als
flach geneigte Pultdacher und abgesetzte Flachdacher auszubilden.

Die Dacher der Gebaude entlang der "Jungfernstrae" sind als Satteldach auszubilden.

Die Dachform Satteldach darf eine Dachneigung zwischen 15 Grad und 60 Grad aufweisen.

Flachdacher sind Dacher die eine Dachneigung von weniger als 11° aufweisen.

Pultdacher sind Dacher, die aus einer einzelnen geneigten Dachflache bestehen und eine
Dachneigung von mehr als 11° aufweisen.

Pultdacher darfen ausschlielich bei Gebauden Verwendung finden, welche entweder selbst
direkt an ein denkmalgeschitztes Gebaude angrenzen oder an ein Gebaude angrenzen, das
wiederum unmittelbar an ein denkmalgeschutztes Gebaude angrenzt. Zwischen den Gebau-
den darf kein Abstand bestehen.

5.7 Verkehrskonzept

Dem stadtebaulichen Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt ein Verkehrs-
konzept zugrunde, dessen Hauptanliegen darin besteht, den Innenbereich des gesamten
Plangebietes moéglichst autofrei zu halten. Aus diesem Grunde sind samtliche Verkehrsflachen
der inneren ErschlieBung des Plangebietes als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung als FuBwege vorgesehen. Der gesamte notwendige Stellplatzbedarf soll im geplanten
Parkhaus an der Gemeindestralle ,Buchhorst® im MU3- Gebiet untergebracht werden. Das
Parkhaus kann allseitig umfahren werden und ist daher als private Verkehrsflache mit ausrei-
chender Breite von Uberwiegend 5,00 m vorgesehen, so dass Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
(Abfallentsorgung, Feuerwehr, Notfallfahrzeuge, etc.) an dieser Stelle ins Plangebiet einfahren
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kénnen. Von der Umfahrung des MU3-Gebietes kdnnen alle innenliegenden Wohngebaude in
einem Radius von 50 m erreicht werden, soweit diese nicht unmittelbar von der ,,Grol3en
Stralie® bzw. der ,Jungfernstrae“ erreicht werden kénnen. Auf diese Weise ist das gesamte
Plangebiet feuerwehrtechnisch erreichbar. Die Innenverteilung zu Brandbekdmpfung erfolgt
von Seiten der stadtischen Feuerwehr, die mithilfe von Steckleitern die Brandrettung sicher-
stellen kann, da samtliche Gebaude Uber die oberste Geschossebene verfiigt, die nicht hdher
als 8,00 m Uber Gelande liegt.

An der Westseite des Parkhauses ist ein Feuerwehraufstellplatz sowie eine Abfallsammelstelle
untergebracht, die den leichten Zugang fur die Feuerwehr und Mullentsorgung ermdoglicht. Die
Bewohner des Plangebietes missen zum turnusmafigen Ziehungstag ihre Abfallbehalter zur
Abfallsammelstelle bringen und diese dort bereithalten.

Jeweils standortnah zu allen geplanten Gebauden sind Fahrradstellplatze vorgesehen, die
eine ausreichende Versorgung fir Fahrrader vorsehen.

Fir die Unterbringung des notwendigen Pkw-Stellplatzbedarfs stellt die Stellplatzsatzung der
Stadt Strausberg vom 04.11.2004 die Grundlage dar. Entsprechend der Anlage 1 zur Satzung
»Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf‘ sind erforderlich:

1. Wohngebaude bis 100 gm Nutzflache = 1 Stp./WE
2. Wohngebaude Uber 100 gm Nutzflache = 2 Stp./WE
3. Laden / Geschaftshauser je 40 gm Nutzflache = 1 Stp.

Die Planung geht gemafR VEP von folgenden Werten aus:

Anzahl der Wohneinheiten gesamt: 127

Anzahl der Wohneinheiten bis 100 gm Nutzflache = 125 = 125 Stellplatze
Anzahl der Wohneinheiten Gber 100 gm Nutzflache = 2 = 4 Stellplatze
Gewerbeeinheiten/Laden 2.000 gm Nutzflache = 50 Stellplatze
In der Summe ergibt sich ein notwendiger Stellplatzbedarf: 179 Stellplatzen

pPwON~

In dem geplanten Parkhaus entstehen auf den gesplitteten Parkgeschossebenen insgesamt
189 Stellplatze, so dass die Parkraumversorgung des Plangebietes sichergestellt ist.

5.8 Denkmalschutz

Das Gesamtvorhaben liegt im Bereich der als Denkmal mit Gebietscharakter festgesetzten
Altstadt Strausbergs.

Charakteristisch fir den Denkmalbereich sind Vordergebaude, Seitenfliigel und Gartenberei-
che von der ,GrofRen Stral3e“ aus sowie Vordergebaude mit Tordurchfahrten vom ,Buchhorst®
aus. Das Plangebiet, welches sich am Rande der Altstadt befindet, weist im Bestand in Teilen
bereits jetzt eine grundstickslibergreifende Nutzung auf. Fir die ehemalige Mébelhalle wurde
seinerzeit die Parzellenstruktur dberbaut, die Seitenfligel wurden abgerissen. Garten beste-
hen oder bestanden hier nicht, weil sich im mittleren Bereich ein Griinbereich mit Fliel} als
Senke erstreckt. Insofern weist das Plangebiet im Bestand nicht die typische Struktur auf, wie
sie mit dem Denkmalschutz geschutzt ist, so dass es kein konstituierender Bestandteil des
Denkmals mit Gebietscharakter ist. Die Denkmalschutzglter sind nicht in idealer Weise zu
erkennen, sondern nur rudimentar vorhanden.

Insbesondere sind die Gebaude ,Grof3e Strale“ 46, 47 und 52 als Einzeldenkmale unter Denk-
malschutz gestellt.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet vollflachig im Bereich des Bodendenkmals ,mittelalterli-
cher / neuzeitlicher Stadtkern von Strausberg mit Wall- und Grabenanlage®. Die Eingriffe in
den Boden missen deshalb auf Zeugnisse und Funde von bodendenkmalpflegerischer Rele-
vanz untersucht werden. Im Vorfeld der BaumalRnahmen muss der Boden im gesamten Be-
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reich des Plangebietes bis zur geplanten Griindungssohle durch eine archaologische Fach-
firma aufgegraben und im gesamten Bereich des geplanten Bodeneingriffs vollstandig unter-
sucht werden. Die archaologischen Funde sind zu dokumentieren und soweit moglich zu ber-
gen. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit dem Bodendenkmal wird auf die Plan-
zeichnung aufgenommen.

5.9 Freiflachen

Freiflachen, auf den Baugrundstiicken im Nettobauland, die nicht als Stellplatze, Zufahrten
Terrassen oder Wege bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier-
oder Nutzgarten anzulegen. Grofflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsach-
lich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl
vorkommen (Schottergarten), sind im Bereich dieser Flachen nicht zulassig.

Die festgesetzten privaten Grunflachen stellen Gemeinschaftsflachen dar, die der Gesamtbe-
wohnerschaft des Plangebietes zugutekommen sollen. Diese werden vom Vorhabentrager
gartnerisch gestaltet und mit entsprechendem Mobiliar, sowie sonstigen Einrichtungen (Kin-
derspielgerate) ausgestattet.

Die Gehwege sind versickerungsfahig fir Regenwasser auszuflihren, wobei Treppen- und
Rampenanlagen von dieser Regelung ausgenommen sind.

5.10 Zusammenfassung und Begriindung der textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung:
Die textlichen Festsetzungen 1 bis 4 regeln die Art der baulichen Nutzung in den ver-
schiedenen urbanen Gebieten des Plangebietes. Darin werden jeweils Nutzungen
gem. § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 sowie § 6a Abs. 4 BauNVO entsprechend der jeweils gemaf
Vorhaben- und ErschlieBungsplan beabsichtigten stadtebaulichen Planung festge-
setzt. Dadurch wird sichergestellt, dass im Bereich der ,Grof3en Stralle” eine Mischung
aus Handel und Dienstleistungen in der Erdgeschosszone sowie Gberwiegend Wohn-
nutzung in den dartberliegenden Geschossen entstehen kdnnen (MU1-Gebiet).
Die Festsetzungen fur das MU2-Gebiet sollen sicherstellen, dass im tUberwiegenden
Teil des Plangebietes vor allem Wohnnutzung zuldssig ist. Daneben kénnen aus-
nahmsweise andere Nutzungen zugelassen werden mit Ausnahme von Vergnugungs-
statten und Tankstellen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Stdrpotentials fur die
geplanten Wohnbereiche an anderen Stellen im Stadtgebiet vertraglicher anzuordnen
als im neugeordneten Nordteil der Altstadt Strausberg.
Das MU3-Gebiet dient ausschlief3lich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir
einen GroRteil der im Plangebiet entstehenden Nutzungen.
Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. Mal der baulichen Nutzung / Héhe der baulichen Anlagen:
Die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal wird in den Baugebieten MU1 und MU2
mit 3 Vollgeschossen festgesetzt (Ausnahme denkmalgeschiitzte Gebaude an der
,Grolken Stralie” 2 Vollgeschosse). Mit diesen Begrenzungen der Anzahl der Vollge-
schosse wird auf das historische Erscheinungsbild der Strausberger Altstadt Bezug
genommen und sichergestellt, dass die Bebauung des Plangebietes hhenmaRig nicht
Uber die Hohenentwicklung der benachbarten Bereiche hinausragt. Im MU3-Gebiet
wird fur das Parkhaus die Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt, da bei Park-
geschossen die Ublichen Hohen von Geschossen im Siedlungsbereich abweichen. Zur
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Sicherstellung der vorgenannten Absicht, hdhenmaliige bauliche Ausreif3er zu vermei-
den wird hier die maximale Hohe als OK Uber NHN differenziert nach dem Gebaude-
entwurf des VEP festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2
BauNVO

Neben der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse wird an der ,,Grof3en Straflke® fur
den Bereich zwischen den vorgenannten denkmalgeschutzten Gebauden zur Verwirk-
lichung des stadtebaulichen Entwurfs aus dem Vorhaben- und Erschliellungsplan zu-
satzlich die jeweilige Oberkante der geplanten Gebdude mit der maximalen Héhe Gber
NHN festgesetzt.

Fir das Haus ,Grof3e Strafle” Nr. 49 wird die Firsthohe von 86,50 m als Maximalwert
festgesetzt.

Fur die Hauser ,GrofRe Strafle” Nr. 50 und 51 wird die Firsthéhe von 85,50 m als Ma-
ximalwert festgesetzt.

Im MUS3-Gebiet wird fir das Parkhaus die Oberkante der baulichen Anlagen festge-
setzt, da bei Parkgeschossen die Ublichen Hohen von Geschossen im Siedlungsbe-
reich abweichen. Zur Sicherstellung der vorgenannten Absicht, héhenmafige bauliche
Ausreiler zu vermeiden wird hier die maximale Hohe als OK Gber NHN differenziert
nach dem Gebaudeentwurf des VEP festgesetzt.

Fur den nordwestlichen Teil der Garage (Erschliellungskern) wird eine maximale Ober-
kante des Gebaudes von 81,60 m 4. NHN festgesetzt.

Fir den sudwestlichen Teil der Garage (ErschlieBungskern) wird eine maximale Ober-
kante des Gebaudes von 80,20 m . NHN festgesetzt.

FiUr das oberste Parkdeck der Garage (Ebene 6) wird eine maximale Oberkante des
Gebaudes (hier: Bristung) von 79,60 m . NHN festgesetzt.

Bauweise

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
hauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der bezeichneten Haus-
formen darf hdchstens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kann eine von Abs. 1 abwei-
chen-de Bauweise festgesetzt werden.

Im MU-1-Gebiet wird wegen der historisch gewachsenen Baustruktur, die auch an der
Grenzbebauung der stdlichen und nérdlichen Nachbarbebauung ablesbar ist, eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt.

Fir die MU-2-Gebiete wird offene Bauweise und abweichende Bauweise festgesetzt.
In den Baufeldern, die eine Lange von mehr als 50 Metern aufweisen, ist erforderlich
abweichende Bauweise festzusetzten. Im Ubrigen gilt die Vorschrift aus der offenen
Bauweise, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

In den Baufeldern, die eine Lange von weniger als 50 Metern aufweisen, ist offene Bau-
weise festgesetzt.

Im MU 3-Gebiet, in dem als einzige bauliche Anlage das Parkhaus vorgesehen ist,
welches nach allen Seiten eine Ausdehnung von weniger als 50 Meter hat, wird offene
Bauweise festgesetzt.

Bauliche Gestaltung

In den textlichen Festsetzungen TF7 bis TF12 wird die bauliche Gestaltung der Ge-
baude im Plangebiet naher bestimmt. Mit dem Verweis auf die Gestaltungssatzung
Altstadtkern sowie die Rahmenplanung Altstadt Strausberg und die Erhaltungssatzung
der Stadt Strausberg werden die Vorschriften begriindet. Die in den genannten Sat-
zungen und Rahmenplanungen entwickelten Determinanten des 6rtlichen Baustils sind
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damit rahmensetzend fir die bauliche Gestaltung aller Gebaude im Plangebiet. Die
textlichen Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Gestaltung der Dach-
landschaft, im Besonderen die Gestaltung der Bauzeile an der ,GrofRen Straf3e* und
der ,Jungfernstralle®. Die Dachformen Flachdach, Satteldach und Pultdach mit ihren
ortlich vorgesehenen Besonderheiten werden in den textlichen Festsetzungen wie folgt
festgesetzt:

— Die Dachform Flachdach ist nur dann zulassig, wenn es als Griindach ausge-
fuhrt wird und soweit das oberste Geschoss (Dachgeschoss) als Staffelge-
schoss ausgebildet ist. Die Flachdacher mussen mit Sedum begrint und als
Retentionsdach mit entsprechenden Filterschichten ausgebildet werden. Pho-
tovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen sind gleichwohl zugelassen.
Ein oberstes Geschoss ist dann ein Staffelgeschoss, wenn es an den beiden
Langseiten des Gebaudes jeweils um mindestens 1,50 m hinter die aufgehende
Fassade zurlckspringt.

Untergeordnete Gebaudeteile sowie Nebengebaude, die weniger als maximal
ein Drittel der gesamten Gebaudeflache einnehmen, dirfen die Dachform
Flachdach aufweisen. Auch hier muss es zwingend als Griindach ausgeflhrt
werden. Das Garagengebaude im MU-3-Gebiet weist als oberstes Geschoss
ein freies Parkdeck auf.

Flachdacher sind Dacher die eine Dachneigung von weniger als 11° aufweisen.

— Die Dacher der Gebaude, die unmittelbar an den Straen "GrofRe Stralle" sind
als traufstandige, einhiftige Satteldacher auszubilden. In den riickwartigen Be-
reichen sind die Dacher als flach geneigte Pultdacher und abgesetzte Flachda-
cher auszubilden.

Die Dacher der Gebaude entlang der "Jungferstralte" sind als Satteldach aus-
zubilden.

Die Dachform Satteldach darf eine Dachneigung zwischen 15 Grad und 60
Grad aufweisen.

Pultdacher sind Dacher, die aus einer einzelnen geneigten Dachflache beste-
hen und eine Dachneigung von mehr als 11° aufweisen.

5. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstticksfléche
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet werden samtlich von Baugren-
zen um-schlossen. Wenn Baugrenzen festgesetzt werden, durfen Gebaude und Ge-
baudeteile diese nicht Uiberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfugi-
gem Ausmal kann zugelassen werden. Die Ausdehnung der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen im Plangebiet orientiert sich eng an dem stadtebaulichen Entwurf des
Vorhabentragers, den dieser im Vorhaben- und Er-schlieBungsplan vorgestellt hat. Die
Baufelder lassen einen geringen Spielraum allseitig zu, um einen gewissen Spielraum
fur die Gebaudeplatzierung vorzusehen. Die Anordnung der Baufelder untereinander
folgt dem stadtebaulichen Entwurf des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, der die
Gruppierung der Innenbereichsbebauung um eine zentrale Grinflache vorsieht,
wodurch ein zentraler Gemeinschaftsraum installiert wird.
Textliche Festsetzungen TF13 und TF14:
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bestimmt durch die Festsetzung von Bau-
grenzen. Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Gebaudeteilen um hdchstens 50 cm
zugelassen werden, wenn nachbarrechtliche Interessen nicht beriihrt werden.
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der Brandenburgischen Bauordnung in
den Abstandsflachen zugelassen werden kénnen, zuldssig.

6. Aullenraum
Die textlichen Festsetzungen TF15 und TF16 lauten wie folgt:
Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten Terrassen oder Wege bendtigt werden,
sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten anzulegen.
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GroRflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestal-
tung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind im Bereich dieser Flachen nicht zulassig.

Die Gehwege, sofern diese nicht als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt sind, missen versickerungsfahig fir Regenwasser ausgefuhrt werden, wo-
bei Treppen- und Rampenanlagen von dieser Regelung ausgenommen sind.

. AusgleichsmalRnahmen aufgrund des besonderen Artenschutzes

Die textlichen Festsetzungen TF17 bis TF20 regeln die AusgleichsmalRnahmen, die
aufgrund des Umweltberichtes zur Beachtung des besonderen Artenschutzes gem. §
44 Bundesnaturschutzgesetz vorgesehen sind. Es handelt sich hierbei um Ersatzquar-
tiere fur Fledermause, Einrichtung fur Ersatznistkasten fur Brutvogel sowie Regelun-
gen fur Fledermausquartiere auf dem Dachboden des Hauses ,Grolde Stralle“ 46 und
im Keller des Hauses ,,Grol3e Stralle” 52.

. AusgleichsmalRnahmen flr zusétzliche Versiegelung

Die textliche Festsetzung TF21 benennt MaRnahmen zur Kompensation einer Flache
von 6.844 gm an Neuversiegelung. Vorgesehen ist die Anpflanzung eines Feldgehdl-
zes aus heimischen Strauchern und Baumen.
Die Neuversiegelung wird gemal Kapitel 12.5 der HVE 2009 kompensiert. Die mogli-
che Neuversiegelung ist vorrangig durch EntsiegelungsmafRnahmen im Verhaltnis 1:1
auszugleichen. Da auf der Flache im Bestand keine vollversiegelten Bereiche vorhan-
den sind, bietet die HVE die Méglichkeit, Liegenschaftsverwaltungen, Kommunen oder
private Eigentimer fur die Ermittlung einer Ausgleichsflache heranzuziehen.
Der Ausgleich fur Versiegelung erfolgt Uber z.B.
e die Anpflanzung eines Feldgehdlzes aus heimischen Strduchern und Baumen
¢ die Sicherung einer Malinahme der Flachenagentur Brandenburg

MaRnahmen zum allgemeinen Schutz von Tieren und Pflanzen

Die textlichen Festsetzungen TF22 und TF23 benennen MalRhahmen die allgemein
zum Schutz, zur Pflege und zur Sicherung von Flora und Fauna im Plangebiet sowie
zum Schutz des Landschaftsbildes vorgesehen sind.

Zeitbeschrankung fir die Baufeldraumung

Zum Allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen dirfen Gehdlze daher
nicht zwischen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden (§ 39 BNatSchG).
Gehdlze sind ein potenzieller Brutplatz von Vogeln. Diese Artengruppe und ihre Ent-
wicklungsformen darf nicht zerstort / getétet und wahrend der Fortpflanzungszeit be-
eintrachtigt werden.

Verwendung heimischer Pflanzenarten

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fur In-
sekten attraktive Baume und Straucher entsprechend der Pflanzliste in der Planzeich-
nung zu bevorzugen.

Pflanzliste: Straucher

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
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Corylus avellana

Hasel

Crataegus laevigata u./o. monog-
yna

Ein-/Zweigriffeliger Weilidorn

Lonicera xylosteum

Gemeine Heckenkirsche

Malus syvestris Wildapfel
Prunus avis Wildkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Rubus fruticosus Brombeere
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia

Eberesche
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6. Umweltfaktoren / Umweltauswirkungen

6.2 Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Natiirliche Schutzgiiter:

Die Vegetation im nordlichen Plangebiet setzt sich au3erhalb der noch Uberbauten Flachen
entlang der ,Grolien Stral’e® aus kleingartnerisch genutzten Rasenflachen mit Zierstrau-
chern, Beeten und einzelnen Obstbdumen zusammen. Der gréfite Teil des Gebietes besteht
aus aufgegebenen Gartenflachen hinter der gleichfalls mittlerweile grofitenteils nicht mehr
genutzten Bebauung an der ,Grofien Stralle”. In der vergangenen Zeit sind diese teils mit
Schutt und Abféallen unterschiedlicher Art bedeckten Flachen von tbermannshohen Bestan-
den von Brennnesseln und Weidenrdschen tUberwachsen worden. Zu der angrenzenden Be-
bauung hin haben sich teilweise 10 bis 15 m hohe Gehdlze entwickelt, die im stdlichen Teil
des Gebietes ortlich einen nahezu geschlossenen Charakter besitzen. Dabei handelt es sich
vorwiegend um Laubgehdlze (Weiden- und Ahornarten, Traubenkirsche, Vogelkirsche, Birke,
Hasel und Schwarzer Holunder). Vereinzelt sind im zentralen Gebiet Fichten beigemischt,
die teilweise grofle Wuchshdhen aufweisen.

Besonders schiitzenswerte floristische Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine
streifenférmige Wiederbegriinung nach Errichtung des projektierten Gebaudes entlang der

ndrdlich und sidlich verbleibenden Garten aul3erhalb des Plangebietes ist allerdings grund-
satzlich winschenswert, da diese Bereiche eine gewisse Bedeutung als Migrationskorridor

und Lebensraum fir die ggf. dort lebende terrestrische Tierwelt entwickeln kénnen.

Zu der im Plangebiet vorhandenen Fauna liegen keine gesonderten Untersuchungen vor.
Aufgrund der vorgefundenen Strukturen der aktuellen Flachennutzung sind im Plangebiet
vorwiegend Ubiquisten (,Allerweltsarten®) zu erwarten, die an die in der Umgebung sehr
stark anthropogen vorbelastete Umwelt (Bebauung und Gartenflachen) angepasst sind.
Selbst die brachliegenden Grundstiicke, die andernorts grundsatzlich fir eine Reihe von
Tierarten, darunter auch seltene bzw. geschitzte Arten, von Bedeutung entfalten kénnen,
besitzen diese Bedeutung nicht aufgrund der stark isolierten Lage in der Altstadt von Straus-
berg.

Von allen Seiten reichen die beschriebenen Nutzungen bis unmittelbar an das Gebiet heran
und bis in dieses hinein. Die haufigen akustischen und optischen Stérungen, die die Flucht-
distanzen sehr vieler Arten Uberschreiten, lassen insbesondere keine empfindlichen bzw.
seltenen, darunter auch schutzenswerte bzw. geschutzte Arten hoherer Wirbeltiere im Plan-
gebiet in nennenswerter Anzahl erwarten, so dass keine eingehenderen Untersuchungen
hierzu erforderlich werden.

Mit wildlebenden GroRsdugern ist im untersuchten Gebiet nicht zu rechnen, da es allseitig von
Bebauung und Verkehrswegen umgeben ist und Mauern und Zaune ein Fortkommen dieser
Tiere verhindern. Allerdings werden voraussichtlich bodenbewohnende Kleinsdugern (u. a.
Mausen und Igel) in vergleichbarer Populationsdichte wie in der benachbarten, bebauten und
nicht bebauten Umgebung vorkommen — hier sind jedoch voraussichtlich keine besonders
schitzenswerten Arten (z. B. Haselmaus) vorhanden.

Eine Ausnahme hiervon konnten Fledermause darstellen, die in der Umgebung alterer Bau-
substanz durchaus gute Lebensbedingungen vorfinden kénnten. Da im Plangebiet ein grol3er
Teil der Bebauung (entlang der Stral’e ,Buchhorst®) jedoch bereits seit Iangerem entfernt wor-
den ist und die Bebauung entlang der ,Grof3en Stral’e“ nur bedingt geeignete Fledermaus-
quartiere aufweist, wahrend in anderen Teilen der Altstadt bessere Strukturen vorhanden sind,
wird eine im Gebiet befindliche, etwaige Populationen von den durch das Vorhaben verursach-
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ten Nutzungsanderungen weitgehend unberuhrt bleiben. Allenfalls die Jagdméglichkeiten die-
ser Tiere werden im Plangebiet verandert, bleiben sowohl dort als auch in naherer Umgebung
aber grundsatzlich erhalten.

Ein Verstol gegen das Zugriffsverbot gem. § 44 Abs.4 BNatSchG kann bei europaisch ge-
schutzten Arten, u.a. bei Fledermdusen, abgewendet werden, wenn der Eingriff in Natur und
Landschaft zulassig ist und wenn die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Fur eine konkretere Beurteilungsgrundlage wurde deshalb eine Untersuchung der Grundstu-
cke Grolde Stralie 46 bis 52 durch einen anerkannten Fachmann fur Fledermduse durchge-
fuhrt. Im Ergebnis konnten weder an den Gebauden noch am Baumbestand Sommerquartiere
von Fledermausen festgestellt werden. Drei der im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Kel-
ler stellen jedoch potenzielle Fledermauswinterquartiere dar. Um dazu verlassliche Aussagen
treffen zu kdnnen, soll im Zeitraum Dezember bis Februar eine weitere Begehung stattfinden.
Die Begrindung wird hinsichtlich des Erfordernisses einer artenschutzrechtlichen Genehmi-
gung im Falle eines Verstolles gegen das Zugriffsverbot erganzt.

Die Vogelwelt wird Brut- und Nahrungshabitate im Plangebiet in geringfiigigem Umfang bau-
zeitlich verlieren; mit der vorgesehenen Eingriinung der neuen Gebaude werden solche Struk-
turen teilweise neu geschaffen.

Als Lebensraum fir Amphibien ist das Gebiet aufgrund seiner stark isolierten Lage nicht ge-
eignet. Diese Tiergruppe ist dort daher im Grunde nicht zu erwarten. Fur Reptilien ist das Ge-
biet aufgrund der vereinzelt schiitteren Bodenvegetation zwar grundsatzlich gut geeignet, doch
auch diese Tiergruppe ist auf weniger isoliert gelegene Lebensraume angewiesen und kann
daher nur sehr bedingt im Plangebiet Ful’ fassen. Méglicherweise kénnen anspruchslose Ar-
ten wie Blindschleiche auf den verbleibenden Grinstreifen und auf angrenzenden Gartenfla-
chen auflerhalb des Plangebietes weiterhin existieren.

Die Fischfauna sowie die wirbellose Gewasserfauna sind nicht betroffen, da im Plangebiet
keine Gewasser vorhanden sind.

Die Béden im Plangebiet sind vorwiegend stark verandert worden. Es handelt sich bei den
nicht versiegelten Flachen vorwiegend um aus Braunerdebdden hervorgegangene Hortisole,
die einer wahrscheinlich jahrhundertelangen Bodenbearbeitung und Umlagerung von unter-
schiedlicher Intensitat unterlegen haben und daher trotz 6rtlich deutlich ausgepragter Profile
als gestorte Bdéden von geringem 6kologischem Wert einzustufen sind.

Geologisch liegt das Gebiet in einem flachwelligen Jungmoranenland, welches im Holozan (in
der Weichsel-Eiszeit) modelliert wurde. Der Geschiebemergel besitzt allerdings nur rund 5 m
Méachtigkeit.

Aufgrund der vorgesehenen, erheblichen Versiegelung kann keine vollstandige Versickerung
des Niederschlagswassers erfolgen. Die beabsichtigte Nutzung wird diesen Zustand durch
eine merkliche Zunahme der versiegelten Flachen verandern. Das Niederschlagswasser ist
daher Uber vorhandene Leitungen der stadtischen Entwasserung dem nachsten Vorfluter zu-
zuleiten.

Oberflachliche FlieRgewasser sind im engeren Gebiet nicht vorhanden. Graben in dem Tief-
punkt einer flach ausgepragten Mulde im zentralen Plangebiet liegen zurzeit (Juli 2010) tro-
cken.

Bezuglich des Grundwassers wird auf die im vorstehenden Abschnitt aufgeflihrten Empfeh-
lungen verwiesen. Ansonsten sind nahere hydrogeologische Untersuchungen im Plangebiet
nicht erforderlich.
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Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet entsprechen den verbreitet entwickelten Merk-
malen des verhaltnismalig niederschlagsarmen Barnims. Das Hauptmaximum der Nieder-
schlage liegt im Sommer-, das Minimum im Winterhalbjahr. Der durchschnittliche Jahresnie-
derschlag betragt knapp tber 550 mm.

Lokalklimatisch besitzt das Plangebiet aufgrund seiner geringen Gré3e und der ringsum vor-
handenen Bebauung keine groRe Bedeutung als Flache fur die Entstehung und den Trans-
port von Kalt- und Frischluft fir die Umgebung.

Das Mikroklima im Plangebiet ist durch die umgebende Bebauung und die Geholzbestande,
die es weithin beschatten, wesentlich gepragt. Mit der vorgesehenen Uberbauung sind aller-
dings deutliche Veranderungen zu erwarten.

Anthropogene Schutzgiiter

In der nachfolgenden Aufstellung werden diejenigen Schutzgiter dargestellt, die zum einen
aus den Nutzungsansprichen der Bevdlkerung resultieren bzw. durch anthropogene Wahr-
nehmungen werthaltige Inhalte bekommen und auf diese Weise erst zum Schutzgut im Sinne
des UVPG werden.

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes wird vor allem durch die heutige Nutzung und
erst in zweiter Linie durch die Topographie bestimmt. Das Stadtgebiet von Strausberg ist vor-
wiegend locker, im Altstadtbereich westlich des Plangebietes jedoch auch eher dicht bebaut;
ortlich wird diese Landschaft durch Gehdlze gegliedert. Weithin pragend ist die Lage am
Straussee, die jedoch flir das engere Plangebiet nicht relevant ist.

Das Plangebiet stellt in seinem derzeitigen Zustand eine innerstadtische, teilweise bebaute
Flache mit einem hohen Anteil an brachliegenden Garten und leerstehender Bebauung dar.
Da es unmittelbar an vorhandene Wohn- und Mischbebauung angrenzt, kann es nur von die-
sen unmittelbar benachbart gelegenen Flachen eingesehen werden. Es handelt sich bei den
vorgefundenen Strukturen zwar um einen Bereich mit kleinrdumig vielfaltig ausgepragten
Landschaftselementen, die jedoch im Wesentlichen aus der Nutzungsaufgabe der jlingeren
Vergangenheit resultieren. Das Plangebiet ist daher aus landschaftsasthetischer und stadtge-
stalterischer Sicht allenfalls durchschnittlich ausgestattet und entsprechend zu bewerten.

Die vorgesehene Nutzung wird diesen Zustand angemessen berucksichtigen. Daher ist vor-
gesehen, die nicht Gberbaubaren Flachen im norddstlichen und stidéstlichen Teil des Gebietes
als zu bepflanzende Grinflachen mit einer ahnlichen Laubgehdlzvegetation wie zurzeit vor-
handen zu entwickeln. Diese MaRnahmen stellen einen harmonischen Ubergang von der neu
geplanten zu der vorhandenen Bebauung im Norden und Siden sicher.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.

Forst- und landwirtschaftliche Nutzung sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Das beste-
hende und kunftige Baurecht schlielt eine nachhaltige forst- und landwirtschaftliche Nutzung
des Gebietes aus. Die Fischerei wird nicht betroffen, weil sich kein offenes Gewasser im Plan-
gebiet befindet. Eine jagdliche Nutzung findet dort ebenfalls nicht statt.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen wird
das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die betrachteten Schutzguter der naturli-
chen Umwelt sowie auf die menschbezogenen Wohlfahrtfunktionen und Nutzungsanspruche
haben.

39



7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist es eine wesentliche Aufgabe, die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
zu bertcksichtigen (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB). Danach sind Nutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete, wie zum Beispiel Wohnge-
biete, soweit wie mdglich vermieden werden.

Entlang der Hauptachse der ,Grol3en Stralte” passen sich die neuen Fassaden den Bestandsge-
bauden an, um den denkmalgeschitzten Gebaudebestand zu respektieren und in das Stadtbild
zu integrieren. Die Fassadengestaltung der Neubauten orientiert sich an den charakteristischen
Merkmalen der historischen Bausubstanz, wodurch eine visuelle Kontinuitat gewahrleistet wird.

Durch die Berucksichtigung von Materialitat, Proportionen und architektonischen Details der be-
stehenden Gebaude wird sichergestellt, dass die neuen Fassaden sich in das Stralenbild einfi-
gen. Diese Anpassung unterstitzt die Erhaltung des historischen Stadtcharakters und sorgt dafr,
dass die bauliche Integritat der ,Grof3en Strafl’e” bewahrt wird.

Die Gebaude Nr. 46, 47 und 52 an der ,GrofRen Strafle“ werden im Rahmen des Vorhabens
umfassend saniert. Im unbewohnten Bestandsgebdude Haus Nr. 48 befinden sich derzeit Woh-
nungen von einfachstem Standard. Dieses Gebaude wird umfassend saniert und modernisiert.
Diese Mallnahmen dienen dazu, die historischen Bauten zu erhalten und gleichzeitig den aktuel-
len baulichen Anforderungen gerecht zu werden.

Die Gemeindestralie ,Buchhorst* dient als Hauptzu- und -abfahrt flr den grof3ten Teil des Plan-
gebietes. Das an dieser Stelle geplante Parkhaus, mit seiner Zu- und Abfahrt, bandelt den Ver-
kehr und konzentriert die mit dem Gebrauch der Fahrzeuge verbundenen Emissionen. Hier zum
Tragen kommen vor allem Verkehrslarm, Schadstoffe und Feinstaub sowie Lichtemissionen.

Bereits in Zusammenhang mit der Vorgangerplanung (2013) wurden umfangreiche Untersuchun-
gen zur Wirkung des gebietsinduzierten Verkehrs angestellt. Diese Untersuchungen kamen letzt-
endlich zu dem Schluss, dass der der durch die Gebietsentwicklung verursachte Verkehrslarm
der umliegenden Stralien zwar teilweise zu Pegelanderungen an den Gebauden in der ,Minche-
berger Strale” fihrt und bis zu 2,5 dB(A) an den Gebauden der Stralte ,Buchhorst®, jedoch ist
an keinem der Immissionsorte eine Erhdhung der Beurteilungspegel um die Wahrnehmbarkeits-
schwelle (3 dB(A)) zu erwarten. Die durch die Gebietsentwicklung bedingte Erhéhung der Ver-
kehrsbelastungen auf den angrenzenden Stralden ist aus Sicht des Larmschutzes unbedenklich.

Im Zuge der Neuplanung wird die Immissionsbelastung der an das Plangebiet angrenzenden
Gemeindestralien ,Grolde Straflie”, ,Buchhorst® und ,Jungfernstraf3e” untersucht werden, sodass
die vorgenannten Ergebnisse den neuen Verhaltnissen angepasst werden konnen.

Lichtimmissionen sind bei normalem Gebrauch des Kraftfahrzeuges kein besonders zu beach-
tendes Problem. Kraftfahrzeuge missen so beschaffen sein, dass ihre durch die Teilnahme am
Verkehr verursachten Emissionen bei bestimmungsgemafiem Betrieb die zum Schutz vor schad-
lichen Umweltbedingungen einzuhaltenden Grenzwerte nicht Gberschreiten. Im vorliegenden Fall
erfolgt jedoch eine Konzentration des Kfz-Verkehrs auf den Bereich des Parkhauses. Problema-
tisch ist hier alleine die Abschirmung des Scheinwerferlichtes der parkenden Kfz auf dem oberen
Parkdeck. Hier ist dafur Sorge zu tragen, dass das gesamte Licht von Fahrzeugen auf dem Park-
deck von der Bristung abgeschattet wird und dadurch nicht auf die gegentliber liegendem Wohn-
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gebaude am ,Buchhorst® treffen kann. Im Bereich der Ein- und Ausfahrt auf die Strafl3e ,Buch-
horst* kann ein paralleler Strahlenverlauf angenommen werden, sodass der Lichtkegel bei einer
Hohe von bis zu 1,2 Metern auf die gegeniiberliegende Fassade auftreffen kann.

Das Auftreten der beschriebenen Thematik ist nur teilweise zu erwarten, da der direkte Lichteinfall
auf die Gebaude keine permanente Erscheinung ist. Tagsuber werden Fahrzeuge mit Abblend-
licht aufgrund der hohen Aufienbeleuchtungsstarken voraussichtlich nicht wahrgenommen. Le-
diglich in den Wintermonaten kann das Scheinwerferlicht nach Einbruch der Dunkelheit in den
beschriebenen Bereichen sichtbar werden.

Durch das geplante Wohngebiet kénnen ca. 138 zusatzliche Wohneinheiten entstehen. Hieraus
ergibt sich durchaus ein Zuwachs an o6ffentlichen Infrastrukturmanahmen. Diese kénnen im
Rahmen der Bauleitplanung nicht abschlieend beziffert werden. Es ist jedoch damit zu rechnen,
dass Ausbaumalnahmen am Bestand der sozialen Infrastruktur erforderlich werden kdénnen. In
dieser Frage mussten weitere Festlegungen ggf. in einem begleitend abzuschlieRenden stadte-
baulichen Vertrag vereinbart werden.

Die Stadt Strausberg erhofft sich durch die Verwirklichung des Vorhabens eine spuirbare Bele-
bung des Nordteils der Altstadt.

7.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Gebiet wird Uber die Strale "Buchhorst" erschlossen. Hier befindet sich die Einfahrt des
Parkhauses. In dieser Garage werden 189 Stellplatze bereitgestellt, um den Stellplatzbedarf des
Quartiers vollstandig zu decken. Dies tragt zur Entlastung der Oberflachenbereiche bei und be-
wahrt den historischen Charakter der Altstadt, indem keine neuen Parkplatze das Stadtbild be-
eintrachtigen.

Im Zusammenhang mit der Vorgangerplanung wurden im Rahmen einer umfangreichen Ver-
kehrsuntersuchung Aussagen Uber die Funktionsfahigkeit der relevanten umliegenden Knoten-
punkte in Form von Leitungsfahigkeitsberechnungen der Spitzenstunde fur den Ist- und fir den
Prognosezustand 2020 durchgeflihrt. Es zeigte sich, dass im Ist-Zustand grundsatzlich alle fir
die Untersuchung relevanten Knotenpunkte:

- An der Stadtmauer / GrolRe Stralde / Wriezener Stralle
- An der Stadtmauer / Buchhorst

- An der Stadtmauer / Mincheberger Stralle

- Muincheberger Stral3e / Buchhorst

- Mincheberger Stralle / Grolde Stralde

als leistungsfahig einzustufen sind.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen hinsichtlich des Prognosehorizonts 2020 zeigen ebenfalls,
dass analog zum Ist-Zustand alle Knotenpunkte als Leistungsfahig einzustufen sind.

AbschlieRend kann damit festgehalten werden, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch

das Plangebiet leistungsfahig Uber das umliegende Stralennetz abgewickelt und somit vertrag-
lich verkehrlich integriert werden kann.

41



7.4

7.5

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Trink- und Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung im gesamten Bereich der Altstadt ist sichergestellt. Der hier
betroffene Altstadtblock weist in allen ihn begrenzenden Gemeindestralen Trinkwasser-
leitungen auf. Der Frischwasserbedarf des Altstadt Quartiers wird zu keinem zusatzlichen
Investitionsbedarf in das Wasserleitungsnetz fuhren. Es wird davon ausgegangen, dass
auch die ausreichende Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermengen sicherge-
stellt werden kann.

Abwasser

In den 4 umliegenden Anliegerstralden, die den Altstadtblock begrenzen, verlaufen jeweils
Abwassersammelleitungen DN 250 bzw. 200. Die StralRe ,Buchhorst” wird neu ausge-
baut, die Schmutzwasserleitung wird in diesem Zuge erneuert. Die Dimensionierung wird
dem Bedarf unter Einschluss des Altstadt Quartiers ausgelegt. Diesbeziigliche Abstim-
mungen mit dem Wasserverband Strausberg-Erkner missen noch erfolgen.

Regenwasser

Die Stadt Strausberg unterhalt ein separat gefiihrtes Regenwasserleitungsnetz zur Ent-
wasserung der Altstadt. Das Altstadt Quartier soll mit seiner Regenentwasserung an die-
ses Netz angeschlossen werden.

Elektrizitat

In Abstimmung mit den Stadtwerken Strausberg wird die Versorgung mit elektrischem
Strom geplant. Es wird zunachst davon ausgegangen, dass die Stadtwerke ohne weiteres
in der Lage sein werden, die Elektrizitatsversorgung des Altstadt Quartiers sicherzustel-
len.

Telekommunikation

Das Plangebiet wird von den oértlichen Anbietern mit der erforderlichen Kabelinfrastruktur
fur die Telefon- und Internetversorgung versorgt. Entsprechende Detailabstimmungen
mussen noch erfolgen.

Energieversorgung

Die Warmeversorgung des Altstadt-Quartiers kann auf verschiedene Weise erfolgen. Ne-
ben einer moglichen Erdgasversorgung durch die EWE AG sind auch Alternativen wie
Blockheizkraftwerke oder Fernwarme, die Uber die Stadtwerke Strausberg GmbH bezo-
gen werden kann, in Betracht zu ziehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Altstadt-Quartiers erfolgt zentral und koordiniert iber den Be-
und Entladehof an der Gebauderiickseite zur Stralle ,Buchhorst“. Zusatzlich kann ein Teil
des Abfalls auch Uber die ,GrolRe Strale” entsorgt werden. Die gewerblichen Abfalle wer-
den gemal den Vorschriften und Bestimmungen der Abfallentsorgung des Landkreises
ordnungsgemal behandelt.

Auswirkungen auf Natur, Landschaft, Umwelt

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Konfliktanalyse und der artenschutzrechtlichen Prifung
wurden die folgenden CEF-Vermeidungsmaflnahmen und CEF-Ausgleichsmalinahmen (Mal3-
nahmen zur dauerhaften Sicherung der dkologischen Funktion vorgezogen, d.h. vor Abbruch-
mafRnahmen) zusammengestellt. Die V-CEF-MalRnahmen werden in den Durchfihrungsvertrag
ubernommen. (Eine Aufnahme als Festsetzungen in den Bebauungsplan muss unterbleiben, da
die MalRtnahmen keine bodenrechtliche Relevanz aufweisen).
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Nr. im ASB

MaRnahmenkurzbeschreibung ASB

betroffene Arten

Vorgezogene Vermeidungsmalinahmen

zu verringern

V CEF 1 naturschutzfachliche Baubegleitung (nBB) allgemein
V CEF 2 Allgemeine BaumschutzmaBnahmen Flederméuse
Brutvégel

V CEF 3 Der Abriss der Gebdude und die Rodungsarbeiten sind zwischen 01.09. | Flederméause
und 30.11. bzw. vom 01.03. (je nach Witterung) bis 30.04. auszufiihren.

V CEF 4 Priifung der Baumhéhlen vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch Fle- | Flederméuse
derméuse

V CEF 5 Priifung der Geb&ude vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch Fleder- | Flederméause
maéuse.

V CEF 6 Vergramung von Flederméusen aus den Geb&uden Flederméuse

VCEF7 Die Bauarbeiten sind im Zeitraum von Ende Maérz bis Anfang Oktober Flederméuse
nicht nach Einbruch der Ddmmerung weiterzufiihren.

V CEF 8 Insektenfreundliche Beleuchtung Flederméuse

V CEF 9 Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Riickbau der Geb&ude Brutvégel
usw.) darf nur vom 01.10. bis 28.02. auRerhalb der Brutzeit der Brutvé-
gel erfolgen.

V CEF 10 Grol3e Fensterfronten sind zu vermeiden, bzw. deren Gefahrenpotential | Brutvégel

Die A-CEF-MalRnahmen dienen dem Ausgleich fir wegfallende Quartiere von Fledermausen und
Brutvogeln. Sie sind parallel mit der Durchfihrung der Baumafinahmen zu ergreifen und werden

als textliche Festsetzungen wie folgt in das Bebauungsplandokument eingebunden:

ACEF1 Ersatz von Fledermausquartieren vor dem Verlust der Quartiere (ohne Flederméuse
, lime-Lag-Effekt"); Anbringen von Ersatzquartieren.

A CEF 2 Einrichtung des Dachbodens in der Gro3en Stral3e 46 als Fledermaus- | Fledermduse
sommerquartier

A CEF 3 Anbringen von Fassadenquartieren fiir Fledermduse am Parkhaus Flederméuse

A CEF 4 Erhalt und Aufwertung mindestens eines Kellerraums als Winterquartier | Flederméuse

A CEF 5 Ausgleich der verloren gehenden Nistplétze fiir Hohlenbriiter inklusive Brutvégel

Gebd&udebriiter durch Anbringen geeigneter Nistkésten in ausreichen-
der Anzahl
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Textliche Festsetzungen zum Artenschutz und Naturschutz

TF17:
Einrichtung von Ersatzquartieren fiir Flederméause (Ausgleich fiir Baumhoéhlen und Fassadenquar-
tiere)

An Baumen und/oder an Hausfassaden im Plangebiet sind die folgenden Ersatzquartiere einzu-
richten:

4 x Fledermaus GroRRraumhohle, z.B. GroBraumkasten Fa. Hasselfeldt Artikelnummer:
FGRK-KF oder gleichwertig (Braunes Langohr),

4 x Fledermauslanghdhle mit dreifacher Vorderwand 14mm Artikelnummer: FLH-B-DV14, Fa
Hasselfeldt oder gleichwertig (Flederméuse allgemein),

4 x Fledermaus-Spaltenkasten, z.B. der Firma Hasselfeldt fiir Kleinflederméuse Artikelnum-
mer: FSK-TB-KF oder gleichwertig (Zwergfledermaus),

8 x Fassadenkéasten gedammt, z.B. Fassaden Ganzjahresquartier Art. Nr. FFGJ, Fa. Hassel-
feldt oder gleichwertig (Fledermausganzjahresquartiere)

TF18:

Einrichtung von Ersatznistkasten fiir Brutvogel wie folgt:

An Baumen und/oder an Hausfassaden im Plangebiet sind die folgenden Ersatzquartiere einzu-
richten:

1 x Nistkasten fiir Sperlinge, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer SPMQ, oder Fa. Schwegler
Sperling-Fassadenquartier 1 SP oder gleichwertig;

2 x Nistkasten fiir Kleinmeisen, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer M2-27-W, oder Fa. Sch-
wegler Meisenresidenz 1 MR (speziell fiir Fassadenanbringung),

2 x Nistkasten fiir Kohlmeise, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer M2-32-W, oder Fa. Schweg-
ler Meisenresidenz 1 MR oder gleichwertig (speziell fiir Fassadenanbringung)

1 x Nistkasten fiir Gartenrotschwanz, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer H-OVAL-F oder Fa.
Schwegler Nischenbriiterhbhle 1N oder gleichwertig,

2 x Nistkasten fiir Star, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer STH, oder Fa. Schwegler Nist-
héhle 3SVoder gelichwertig;

3 x Nistkasten fiir Hausrotschwanz, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikeinummer NBFK, oder Fa.
Schwegler Halbhéhle 2 HW oder gelichwertig

5 x Nischenbriiternistkasten, z.B. Fa. Hasselfeldt Artikelnummer NBH, oder Fa. Schwegler

2 x Zaunkénigkugel 1ZA + 3 x Nischenbriiterhbhle 1N, oder gelichwertig.

TF19:
Fledermausquartier Dachboden GroRe StralRe 46

Der Dachboden des Hauses ,Grof3e Stral’e 46“ ist als Fledermausquartier zugluftfrei herzu-
richten. Das Dach muss mit 10 Einflugléchern versehen werden. Fenster sind zuriickzubauen.
Der Dachfirst ist innen mit sdgerauem Holz zu verkleiden. Im Dachstuhl sind Fledermaus-
Hangplatze zu installieren (sieche Anhang zum ASB). Auf eine Unterspannbahn ist zu verzich-
ten.

Im Innern des Dachbodens sind mehrere Fledermausverstecke einzubauen und mit Quartie-
ren aus dem Fachhandel zu erganzen:

- 10 Hangplétze nach Kapitel 2.1 bis 2.3 in LFLUG, SACHSISCHES LANDESAMT FUR
UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE (Hrsg.) (2020): Fledermausquartiere an
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Gebéuden: Bauanleitungen Download:  https.//publikationen.sachsen.de/bdb/arti-
kel/22958/documents/32722.-

- 25 Stiick Hohlblocksteine. (Typbezeichnung: 6kHbl 2-0,8 12DF 245/365/238-NF und
4kHbl 2-0,8 12DF 370/240/238-NF) mit unterschiedlich breiten Spalten aus dem Beton-
werk Erich Winkler, Bad Schmiedeberg (www.betonwerk-winkler.de) oder gleichwertig

- 20 Fledermausspaltenquartiere (Bauanleitung If. Anhang 1), alternativ Spaltenquartier
FSQ Fa. Hasselfeldt)

TF20:
Fledermauswinterquartier

Im Gebéude ,,Grol3e Stral3e 52*ist der verschlossene Gewdlbekeller fiir Flederméause zu-

génglich zu machen und mit Hangplatzen und Spaltenquartieren wie folgt auszustatten.

- Anbringen von 30 Stiick Hohlblocksteinen (z.B. Typbezeichnung: 6kHbl 2-0,8 12DF
245/365/238-NF und 4kHbl 2-0,8 12DF 370/240/238-NF) mit unterschiedlich breiten Spal-
ten, Betonwerk Erich Winkler, Bad Schmiedeberg (www.betonwerk-winkler.de) oder
gleichwertig. Zudem sind 10 Trapezlichtplatten (einschalig, durchsichtig) aus Polycarbonat
mit einem Trapezprofil von 76/18 mm (GréBenbeispiel 666 x 1265 mm) an Kellerwénde
bzw. gewdlbte Decken zu montieren.

Die Kellertiir im Innenhof ist mit Einschlupfmbglichkeiten zu versehen.

Textliche Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft

TF 21:
Ausgleich fir zusatzliche Versiegelung von 6.844 m?:

Die Neuversiegelung wird gemaR Kapitel 12.5 der HVE 2009 kompensiert.

Der Ausgleich fur die Versiegelung erfolgt Gber alternativ entweder durch

¢ die Anpflanzung eines Feldgehdlzes aus heimischen Strauchern und Baumen
e die Sicherung einer Ma3nahme der Flachenagentur Brandenburg

Die Malinahmen werden im Zuge des Planungsfortschrittes dargelegt.

TF 22:
Zeitbeschrankung fiir die Baufeldraumung

Zum Allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen dirfen Gehdlze daher nicht zwi-
schen dem 1. Marz und 30. September entfernt werden (§ 39 BNatSchG). Gehdlze sind ein
potenzieller Brutplatz von Vdgeln. Diese Artengruppe und ihre Entwicklungsformen darf nicht
zerstort / getdtet und wahrend der Fortpflanzungszeit beeintrachtigt werden.

TF 23:
Verwendung heimischer Pflanzenarten

Bei der Bepflanzung der Grundstucke sind heimische, standortgerechte und fur In-
sekten attraktive Baume und Straucher entsprechend der Pflanzliste in der Plan-
zeichnung zu bevorzugen.

Pflanzliste: Straucher

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata u./o. monogyna  Ein-/Zweigriffeliger Weilldorn
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Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

Malus syvestris Wildapfel

Prunus avis Wildkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus fruticosus Brombeere

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche
Fassadenbegriinung

Pflanzliste: Kletterpflanzen
folgt im Zuge der Abstimmung

Dachbegriinung
folgt im Zuge der Abstimmung

7.6

Ein férmliches Verfahren zur Bodenordnung ist nicht erforderlich. Der Vorhabentrager ist vor bzw.
zum Satzungsbeschluss vollstandig in Besitz bzw. Verfugungsgewalt aller fur die Durchfuhrung

Bodenordnung sowie Kosten und Finanzierung

des Vorhabens notwendigen Grundstlcksflachen.

Der Stadt Strausberg entstehen weder durch die Schaffung des Baurechts noch durch die Pla-
nung und Erstellung des Altstadt Quartiers Kosten, die tber die ublichen Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit der verwaltungsmafigen Abwicklung von Planverfahren hinausgehen. Der Vor-
habentrager wird im begleitenden Durchfihrungsvertrag zu einer umfassenden Kostentragungs-

verpflichtung verpflichtet.

7.7

Aspekte der Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit in der Bauleitplanung erhalt immer groReres Gewicht. Nachhaltig wird in der
Regel auf die Thematik Natur und Landschaft beziehungsweise technischen Ausbau von Ge-
bauden und baulichen Anlagen angewendet. Weniger haufig ist von sozialer Nachhaltigkeit
die Rede. Im Rahmen dieses Bebauungsplans werden einige Aspekte beleuchtet, die sicher-
stellen sollen, dass das Plangebiet einen Beitrag leistet zur nachhaltigen Entwicklung der
Strausberger Altstadt.

Vor diesem Hintergrund erhalten die folgenden Aspekte besondere Bedeutung:

1.

Dachbegrunungsfestsetzungen fir Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Neigung von weniger als 11 Grad

Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung von nicht tiberbaubaren Grund-
stucksflachen durch Wege, Stellplatze, Nebenanlagen, etc.

Durchgrunung des Plangebietes mit privatem und halbdffentlichem Grin
Festsetzungen zur Reduzierung des Energieverbrauchs und des Einsatzes erneuer-
barer Energien

Schaffung von Méglichkeiten zur privaten Nutzung von thermischer und photovoltai-
scher Sonnenenergie

Anforderungen an die Aufdenbeleuchtung

Festsetzungen zum Artenschutz
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8. Festlegungen zur Niederschlagswasserbehandlung und zur Rickhaltung des Regen-
wassers (,Schwammstadt®)

9. Vorschriften zur Brauchwassernutzung

10. Schaffung von Strukturen zur Férderung nichtmotorisierter Fortbewegungsmittel

11. Schaffung von Ladestationen fur elektrobetriebene Fahrzeuge
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8. Verfahren

Die Stadt Strausberg hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Beschliisse
gefasst und dabei die folgenden Aspekte geprift und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung
am den Beschluss zur Aufstellung des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans/Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 67/22 ,Altstadt Quartier Straus-
berg“ gefasst. Der Beschluss wurde am ortsiiblich bekannt ge-
macht.

- Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit Stand aufgefordert. Bis zum
gingen Behdrdenstellungnahmen bei der Stadtverwaltung ein.

- Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Stand
wurde vom bis zum
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden
ortsublich bekannt gemacht. Bis zum
gingen Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Be-
bauungsplanentwurf bei der Stadtverwaltung ein.

- Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Strausberg in Offentlicher Sitzung am
behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan in der Fassung vom als Satzung beschlos-
sen. Die Begrindung wurde gebilligt.

- Ausfertigung, offentliche Bekanntmachung
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde am ausgefertigt
und ist durch ortsibliche Bekanntmachung vom in Kraft getreten.
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9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v.
07.07.2023

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1808) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Artikel 3 das Gesetz vom 28. Sep-
tember 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. | S.
323) m.W.v. 30.10.2024.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. | S. 225, ber. Nr. 340) m.W.v. 09.07.2024

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai
2004 (GVBI. I S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010
(GVBL.1/10, [Nr. 28])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom

29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. | S.
225) m.W.v. 09.07.2024.
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10.

Hinweise

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fur die Aus-
fuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampf-
mittelfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager/ Grundstickseigentimer
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis
der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstuckseigentimer beauftragten Fachfirma, beige-
bracht werden.

Bei Auffinden von Kampfmitteln ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen
Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten die ent-
deckten Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Jede Person ist verpflich-
tet diese Fundstelle gemalR § 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten ort-
lichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.

Beim Auffinden von Kontaminationen oder organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens
ist die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde/ Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Markisch-Oderland umgehend in Kenntnis zu setzen.

Das Plangebiet liegt vollflachig im Bereich des Bodendenkmals ,mittelalterlicher / neuzeit-
licher Stadtkern von Strausberg mit Wall- und Grabenanlage®. Die Eingriffe in den Boden
missen deshalb auf Zeugnisse und Funde von bodendenkmalpflegerischer Relevanz un-
tersucht werden. Im Vorfeld der BaumalRnahmen muss der Boden im gesamten Bereich
des Plangebietes bis zur geplanten Griindungssohle durch eine archaologische Fachfirma
aufgegraben und im gesamten Bereich des geplanten Bodeneingriffs vollstandig unter-
sucht werden. Die archaologischen Funde sind zu dokumentieren und soweit moglich zu
bergen. Dem Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege in Frankfurt (Oder) bzw. der unteren Denk-
malschutzbehdrde sind die Termine fir die Erdarbeiten rechtzeitig (mindestens 2 Wochen
vorher) bekannt zu geben. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden,
sind die Denkmalfachbehdrde sowie die Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu
benachrichtigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12
Abs. 1 BbgDSchG abgabepflichtig. Falls archaologische Dokumentationen und Bergun-
gen notwendig werden sollten, die Kapazitaten der Denkmalfachbehdrde / Denkmal-
schutzbehoérde Ubersteigen, sind die Kosten dafir im Rahmen des Zumutbaren vom Ver-
anlasser des Vorhabens zu tragen (§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Dies ist bei entspre-
chenden finanziellen und terminlichen Planungen rechtzeitig und ausreichend zu berick-
sichtigen.

Aufgrund des moglichen Vorkommens von Bodendenkmalen sind Erdarbeiten (auch fur
Ver- und Entsorgungsleitungen) der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Markisch-Oderland zwei Wochen vor Beginn schriftlich anzuzeigen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist Bestandteil des Sanie-
rungsgebietes Stadtkern Strausberg.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Denkmals mit Gebietscharakter ,historischer
Stadtkern Strausberg®. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes ist eine erlaubnispflich-
tige MaRnahme gem. § 9 BbgDSchG. Der Antrag auf Erteilung einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis ist bei der Denkmalschutzbehdrde einzureichen.
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