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1.

Ausgangslage

1.1

PlanungsanlaB und Planungserfordernis

AnlaB fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Reaktivierung einer ehemals milita-
risch genutzten Liegenschaft (ehemalige WGT-Liegenschaft an der HegermuhlenstraBe) far
den Wohnungsbau. Aufgrund der besonderen innerstédtischen Lage und der GréBe des
Plangebietes gehdrt die Konversionsflache zu den bedeutendsten Wohnbaustandorten der
Stadt Strausberg. Mit der Nachnutzung dieser bereits belasteten bzw. baulich beanspruchten
Flache soll das Plangebiet besser in das umgebende Stadtgeflige eingebunden werden.
Vorrangiges Ziel ist dabei die Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Auf-
hebung der bisherigen Barrierefunktion. Die Liegenschaft wird in zwei getrennte Geltungsbe-
reiche unterteilt. Den beiden Teilbereichen A und B liegt ein gemeinsames stadtebauliches
Konzept und ein gemeinsamer Grinordnungsplan zugrunde. Zunachst soll fir den stdlichen
Bereich der Liegenschaft (Teil A) das Bebauungsverfahren durchgeflhrt werden, um hier
kurzfristig Wohnungsbau realisieren zu kénnen. Das Bebauungsplanverfahren fir den nérdli-

chen Bereich (Teil B) soll zeitversetzt weiterbetrieben werden.

1. Durch die Planaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geman
§ 1 Abs. 3 BauGB erreicht werden. Die leerstehenden, zum Teil verfallenen Ge-
baude sollen zugunsten einer neuen Wohnsiedlung abgerissen werden. Die ge-
plante Neuordnung und Nutzungsénderung ist auf der planungsrechtlichen
Grundlage des § 34 BauGB nicht méglich. Zur Sicherung der stadtebaulich ge-
winschten Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Mit der PlanungsmaBnahme ist beabsichtigt, einen Beitrag zur Deckung des ak-
tuellen und zukinftigen Wohnbedarfs der Stadt Strausberg zu leisten. Dabei folgt
die Inanspruchnahme dieser innerstédtischen, bereits vorbelasteten
Konversionflache der beabsichtigten Siedlungsentwicklung der Stadt Strausberg

sowie den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3. Der Bebauungsplan sichert eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes mit

Anbindung an die HegermihlenstraBe.

Mit dem Bebauungsplan sollen vorhandene Landschaftsbestandteile weitgehend geschiitzt
und weiterentwickelt werden. Dabei handelt es sich insbesondere um die naturrdumlichen
sensiblen Landschaftsbestandteile des angrenzenden Igelpfuhls und den erhaltenswerten
Baumbestand. Entsprechend § 1a BauGB sind umweltschiitzende Belange in die Abwagung
einzustellen. Daher sind die, durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-

schaft zu beriicksichtigen. Im Bebauungsplan muB eine vorsorgende Bewaltigung der auf-
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2.

Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teil A) umfaBt folgende Flurstiicke der Flur 12,

der Gemarkung Strausberg:

131/1 (tiw.), 280/2, 280/3, 282/1, 284 bis 293, 294/2, 295 bis 298, 299 (tlw.), 300 (tiw.), 301
(tlw.), 304 (tlw.), 521 (tlw.), 680 (tlw.), 681 bis 683, 686, 687, 688 (tlw.), 690, 691, 692, 693
(tlw.), 694 (tiw.), 834 (tlw.), 835/1, 2057, 2058, 2077, 2078, 2151 (tiw.).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GrdBe von ca. 12 ha und wird wie folgt

begrenzt:

im Norden verlauft die Grenze des Plangebietes in Ost-West Richtung auf der H6he
der EinmUndung des Wiesenweges in die HegermuhlenstraBe und entspricht in etwa
der Grenze zwischen den Flurstlicken 298 und 304,

die éstliche Begrenzung wird durch die StraBenachse der HegermuhlenstraBe gebil-
det,

die sidliche Grenze des Geltungsbereiches verlauft entlang der S-Bahntrasse. Dies
entspricht den sidlichen bzw. stiddstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 280/2,
282/1, 294/2 und 835/1,

im Westen verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der &stlichen Grenze des
Flursticks 301 nach Siden bis sie ca. 25 m oberhalb des Schnittpunktes mit der
nérdlichen Grenze des Flurstiicks 681 rechtwinklig abknickt und ca. 90 m Richtung
Westen verlauft. Der Geltungsbereich wird desweiteren begrenzt durch die westliche
Grenze der Flurstiicke 694 (tiw.), 690 und 688 (die Wegeparzelle ab der Schmalsei-
te von 1,20 m wird ausgenommen), durch die sid-westliche Grenze des Flurstiicks
688 bis zu ihrer Verlangerung zur westlichen Grenze des Flurstiicks 835/1 und durch
die westliche Grenze des Flurstiicks 835/1.
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2.2

Lage / Stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.2.1.

Lage im geographischen Zusammenhang sowie in der landschaftlichen Um-

gebung, Beschaffenheit des Bebauungsplangebietes

Das kiinftige Wohngebiet liegt etwa 700 m sidlich der Altstadt von Strausberg. Das
Plangebiet (Teil A) hat eine Lange von ca. 500 m (Nord-Sud-Richtung) und eine
Breite (Ost-West-Richtung) von ca. 220 m bis ca. 320 m.

Das Plangebiet war seit seiner Inanspruchnahme immer mit Nutzungen belegt (vgl.
Abschnitt 2.2.3.), die eine o6ffentliche Zuganglichkeit und eine Einbindung in das um-
gebende Stadtgeflige nicht zulieBen. Das inzwischen brachliegende Gelande ist
auch heute noch aus sicherheitstechnischen Griinden nicht zugénglich. Trotz seiner
GrdBe und der zentralen Lage im Stadtgeflige liegt das Plangebiet aus stadtebauli-
cher Sicht bislang ,abseits* der Stadt.

Der auf dem ehemaligen GUS-Gelande vorgesehene Wohnungsbaubereich liegt in
einer topographisch leicht bewegten Feld- und Wiesenlandschaft, die mit einigen
landschaftlichen Sondernutzungen (kleinformatige Waldstiicke und Waldguirtel, Bio-
topbereiche) durchsetzt ist. Die mangelnde Anbindung, insbesondere durch Ost-
West orientierte StraBen- und Wegebeziehungen, ist nicht allein auf die bisherige
Nutzung zurickzufihren. Die Barrierewirkung der gesamten Liegenschaften auf
einer Lange von ca. 900 m entlang der HegermihlenstraBe wird maBgeblich durch
den westlich hang-abwarts angrenzenden Naturraum des Igelpfuhl, in einer Breite
von i.M. ca. 400 m bis zu einer angrenzenden vereinzelten offenen Wohnbebauung,

bestimmt.

Die nachste Ost-West-Querung ist erst mit der ElisabethstraBe gegeben. Nérdlich
davon befinden sich die ehemaligen drei- und zweigeschossigen Wohngebaude der
GUS-Streitkrafte; die heute vollstadndig saniert bzw. rekonstruiert sind. Die ehemalige
Tack’sche Schuhfabrik stdlich der ElisabethstraBe wurde bis Ende 1997 vom Ver-

pflegungsamt Ost der Bundeswehr genutzt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der HegermiihlenstraBe ein- und
zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhduser an die sich in Richtung der S-

Bahntrasse das Kleingartengebiet Annaflie3 anschlie3t.
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2.2.2.

Im Stden wird das Plangebiet deutlich begrenzt durch die S-Bahntrasse, die dann
nach Nordosten weiterfihrt. Daran anschlieBend erstreckt sich eine zusammenhén-
gende Waldflache als Auslaufer des Waldgebietes ,Der Dickmantel”. Im weiteren
sudlichen  Verlauf der HegermihlenstraBe herrscht eine kleinteilige
Einfamilienhausbebauung ,Alte Walzwerksiedlung® vor, die insbesondere auf der

westlichen StraBenseite durch kleine Gewerbebetriebe unterbrochen wird.

Das Geléande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist zwischen der héchst-
gelegenen Stelle im Norden (71,4 m .HN) und Siden (69,0 m (.HN) und im Sid-
Westen (64,7 m 0. HN) einen Hbéhenunterschied von lberwiegend ca. 2,90 m und
fur einen kleinen Teilbereich einen Hohenunterschied von ca. 7,20 m aus. Die topo-
graphische Situation des &stlich der Strausberger Eisenbahn gelegenen Be-
bauungsgebietes kann demzufolge als eben angesehen werden. Charakteristisch fiir

das Gelande ist der vorhandene Baumbestand.

Verkehrsanbindung des Bebauungsplangebietes

Das Gelande der ehemaligen WGT-Liegenschaft ist (iber die S-Bahnlinie S5 an Ber-
lin angebunden. Das Bebauungsplangebiet wird zur Zeit von Verkehrslinien des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs nicht unmittelbar berthrt. Die derzeitige Erreichbar-
keit des offentlichen Personennahverkehrs ist mit einer Entfernung von Gber 1000m
zur StraBenbahnhaltestelle ElisabethstraBe/Berliner StraBe nur teilweise befriedi-
gend. Fir die bessere ErschlieBung des neuen Wohngebietes durch den OPNV wird
daher die Méglichkeit der Reaktivierung eines durch den westlichen Teil des Plange-
bietes nord-sidlich verlaufenden Gleises der Strausberger Eisenbahn (StraBenbahn)

gepruft.

Die engraumige Verkehrsanbindung des Bebauungsplangebietes an das bestehen-
de innerértliche Hauptverkehrsnetz erfolgt unmittelbar Gber die dstlich des Plange-
bietes gelegene HaupterschlieBung ,HegermihlenstraBe®, deren Verlangerung di-
rekt zum Stadtzentrum fihrt und Gber die nérdlich des Plangebietes gelegene Elisa-
bethstraBe. Zur Verbesserung des motorisierten Individualverkehrs ist im Stdteil des
Plangebietes, nérdlich der vorhandenen S-Bahntrasse, eine StraBentrasse geplant,
die eine Verbindungsfunktion der neu zu entwickelnden Wohngebiete im Osten der

Stadt in Richtung Stiden und nach Berlin Gbernehmen soll.



Stadt Strausberg - Bebauungsplan Nr. 24/98 ,, Wohngebiet an der HegermuhlenstraBe* Teil A Entwurf zur Begriin- Seite 9

dung

23

2.2.3.

2.2.4.

2.2.5.

Bisherige Nutzungen

Der siuidliche Teil der Liegenschaft (Bebauungsplangebiet Teil A) war von Anfang der
20er Jahre bis 1945 Bestandteil der ,Friedrich-Werke*, einem Flugzeugreparatur-
werk. Auf dem Geldnde befinden sich Baracken, in denen wahrend des Zweiten
Weltkrieges Zwangsarbeiter und Kriegsgefangene untergebracht waren. Seit Ende
des Zweiten Weltkrieges wurde das Bebauungsplan-Gebiet durchgéangig bis zum
Jahr 1991 bzw. 1994 durch sowjetische bzw. GUS-Streitkrafte genutzt. Bis heute ist
das inzwischen brachliegende Gelande aus sicherheitsheitstechnischen Griinden

nicht zuganglich.

Baulicher Bestand

Das Bebauungsplan-Gebiet weist derzeit leerstehende, zum Teil verfallene, ein- und
mehrgeschossige, nicht oder teilweise unterkellerte Gebaude, Stahlbauhallen sowie
barackenahnliche Flachbauten auf. Eine Umnutzung des vorhandenen Geb&udebe-
standes fir die geplante Entwicklung des als qualitétvolles Wohngebiet vorgesehe-
nes Gelandes ist nicht méglich. Im stdlichen Teil des Plangebietes wurden in jlings-
ter Zeit Bauschutthalden deponiert.

Besitz - und Eigentumsverhaltnisse

Der groBte Teil des Plangebietes liegt zum Zeitpunkt der Entwurfsbearbeitung in der
Verflgungsbefugnis des Landes Brandenburg; mit der Verwertung ist die landessei-
gene Brandenburgische Bodengesellschaft (BBG) beauftragt. Weiterhin verflgt die
Stadt Strausberg Uber Grundeigentum im Geltungsbereich; hierzu gehéren einzelne
vorhandene StraBen. Fir die vorhandene Trasse der Strausberger Eisenbahn ist mit
dem entsprechenden Umgriff die stadteigene Strausberger Eisenbahngesellschaft

als Eigentiimerin im Grundbuch eingetragen.

Plangrundlage des Bebauungsplanes

Eine auf den aktuellen Bestand fortgeschriebene Plangrundlage mit Angabe des gesamten

vorhandenen baulichen Bestandes innerhalb des Geltungsbereiches ist vom Ingenieurblro
PleB / Leonhardt & Partner, Bliro Berlin WeiBensee, StreustraBe 121, 13086 Berlin, mit Da-

tum vom 26. Oktober 1995 erstellt worden.



Stadt Strausberg - Bebauungsplan Nr. 24/98 ,, Wohngebiet an der HegermuhlenstraBe* Teil A Entwurf zur Begriin- Seite 10

dung

3.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus dem Gesetz zum
Landesplanungsvertrag vom 06. April 1995, hier insbesondere das Brandenburgische Lan-
desplanungsgesetz, dem Landesentwicklungsprogramm vom 09. Februar 1998, dem ge-
meinsamen Landesentwicklungsplan flr den engeren Verflechtungsraum Berlin-
Brandenburg vom 20. Marz 1998 und dem Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | -
Zentral6rtliche Gliederung vom 06. Juli 1995.

Entsprechend dem Leitbild der dezentralen Konzentration soll die Stadt Strausberg die Auf-
gabe eines Entwicklungs- und Handlungsschwerpunktes wahrnehmen. Strausberg ist ein
Mittelzentrum mit zentralértlicher Bedeutung sowohl fir den engeren Verflechtungsraum
Berlin/Brandenburg als auch fir den auBeren Entwicklungsraum. Hinsichtlich der Siedlungs-
entwicklung entspricht die Nachnutzung der Konversionsflache den Zielen des Landesent-
wicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin. In Siedlungsberei-
chen sollen fiir Siedlungstatigkeiten vorrangig die vorhandenen innerértlichen Potentiale
durch MaBnahmen der Innenentwicklung aktiviert werden. Die beabsichtigte stadtebauliche
Ordnung entspricht hier insbesondere dem Ziel, nicht mehr benétigte, bisher militérisch ge-
nutzte bauliche Anlagen und Flachen im raumlichen Zusammenhang zur Ortslage fur Sied-

lungszwecke bereitzustellen.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Die allgemeinen landesplanerischen Zielsetzungen wurden der Stadt
Strausberg auf Anfrage im Dezember 1996 von der zustandigen Oberen Landesbehdérde
mitgeteilt. Aufgrund einer inzwischen vorgenommenen Erweiterung des Geltungsbereiches
wurde die Plananzeige konkretisiert. Eine Ubereinstimmung mit den Grundsétzen der Raum

ordnung und Landesplanung ist unter folgenden Voraussetzungen gegeben:

1. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet muB eine land-
schaftsschutzrechtliche Genehmigung der Naturschutzbehdérde vorliegen.

2. Die Altlastenuntersuchung muB eine Unbedenklichkeit fir den kinftigen Woh-
nungsbau bescheinigen oder es muB eine nutzungsgerechte Sanierung méglich

sein.

Das Vorhaben entspricht dem landesplanerischen Interesse, bisher militarisch genutzte Fla-
chen und Einrichtungen im Innenbereich fir zivile Zwecke nutzbar zu machen. Desweiteren
unterstitzt die Planung die Eigenstandigkeit und die Funktion der Stadt Strausberg als Mittel-

zentrum.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Strausberg (Stand Dezember 1997) weist mit Ausnahme

einer geringfligigen Flache westlich der Strausberger Eisenbahn-Trasse das Plangebiet als

~Wohnbauflache (W)“ aus. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die zu-

grundeliegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes ausgestaltet und konkretisiert.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-

bietes nicht entgegen. Das Plangebiet ist mit der Signatur einer Altlastenverdachtsflache

versehen. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchzufihrenden Altlastenunter-

suchungen und Sanierungskonzepte miissen sicherstellen, daB fir den vorgesehenen Woh-

nungsbau keinerlei Gefahrdung ausgeht.

Fachplanungen / Rahmenplanungen / Sonstige Planungen

3.1.1

3.3.2.

Bereichsentwicklungsplanung

Flr das Stadtgebiet um die HegermiihlenstraBe wurde im Jahr 1995 eine Bereichs-
entwicklungsplanung erarbeitet. AnlaB fur diese Planung war die Méglichkeit, die in
diesem Planbereich gelegenen ehemalig militarisch genutzten Flachen einer zivilen
Nutzung zuzufihren und in das vorhandene Stadtgefiige einzubinden. Der Bereich
der ehemaligen WGT-Liegenschaft sollte dreigeteilt, mit unterschiedlichen Nutzun-
gen, nacheinander entwickelt werden. Der Schwerpunkt bei der Entwicklung der
Flache wird insbesondere flir den stdlichen Teil der Liegenschaft in der Ausweisung
von Wohnbauland gesehen. Die Planungsinhalte des Bebauungsplanes entsprechen

somit den Entwicklungszielen der BEB.

Landschaftsplan

Entsprechend der Vorbelastung des Plangebietes durch die ehemalige industrielle
und militdrische Nutzung ist dieser Bereich im Entwurf des Landschaftsplanes der
Stadt Strausberg als Industrie- und Gewerbefldche dargestellt. Die Bedeutung fiir
den Arten- und Biotopschutz wird als gering eingeschatzt.

Hinsichtlich der Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege wird fiir das Plangebiet eine vertretbare Siedlungsentwicklung
ausgewiesen, deren Eingriffe voraussichtlich kompensierbar sind. Als Erfordernis fir
das potentielle Siedlungsgebiet wird die Einhaltung der Bodenfunktion sowie eine
hohe Grundwasseranreicherung formuliert. Die Ziele und Anforderungen des Land-
schaftsplan-Entwurfes werden im Bebauungsplan bericksichtigt, indem auf eine
ausgeglichene Bilanzierung der Versiegelung und auf eine dezentrale Versickerung
des Niederschlagswassers hingewirkt wird.
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3.3.3.

3.3.4.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Landschaftsschutzge-
biet ,Strausberger und Blumenthaler Wald- und Seengebiet”. Unter Verweis auf  §
28 Abs. 8 BbgNatSchG ist bei stéddtebaulichen Satzungen zu prifen, inwieweit diese
mit den glltigen Schutzbestimmungen vereinbar sind. Ein entsprechender Antrag
zum Ausgliederungsverfahren wurde gestellt. In der Entscheidung des MUNR vom
23.10.1998 wird festgestellt, daB die Bauvorhaben der Landschaftsschutzverordnung

nicht entgegenstehen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich lberwiegend in der Trinkwasserschutzzone Ill. Der
westliche Randbereich des Gebietes erstreckt sich in die Trinkwasserschutzzone II.
Entsprechend des Ergebnisses der Beratung der Schutzwasserkommission vom
22.01.1998 wird einer Bebauung fiir den Bereich der Schutzzone Il nérdlich des
Wasserwerkes / westlich der Strausberger Eisenbahn-Trasse nicht zugestimmt.
Konflikte fir die Ziele des Bebauungsplanes ergeben sich daraus nicht, da dieser
Bereich auBerhalb des Plangebietes liegt und nicht fiir eine Bebauung vorgesehen
ist. Im Ubrigen hat die Kommission einer Bebauung innerhalb des Plangebietes zu-

gestimmt.
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4,

Planungsgrundsatze

41

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes - Stadtebauliche Planungsziele

41.1.

Stadtebauliches Konzept

Far die ehemalige WGT-Liegenschaft wurde ein einheitliches stédtebauliches Kon-
zept erarbeitet. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Wohnungsbaus soll in zwei getrennten Bebauungsplanverfahren

(Teil A und Teil B) entwickelt werden.

Leitgedanke der stédtebaulichen Konzeption im Sinne der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung ist die Verknipfung von Vielfalt mit Einprdgsamkeit. Vorrangiges
Ziel ist die Ausbildung einer erkennbar zusammenhangenden Gesamtanlage, in
pragnante Baugruppen gegliedert, mit deutlichem Bezug auf die vorhandenen und
geplanten Merkmale der landschaftlichen Umgebung und in enger Verklammerung

mit den unmittelbar angrenzenden Landschaftsteilen.

Die Gesamtform der einzelnen Baugruppen soll sich dem Bewohner wie dem Besu-
cher gut einprégen, dennoch soll jede Einzelsituation ihre eigene pragnante Charak-
teristik darbieten. Es sollen ein gemeinsamer MaBstab, eine mdglichst konsequent
auf die StraBenrdume bezogene Stellung der Baukérper und ablesbare stadtebauli-
che Raume in den ,Block-Innenbereichen® den stadtebaulichen Zusammenhang

herstellen.

Dieser Zielsetzung folgend sieht die stédtebauliche Konzeption die Trennung der
ErschlieBungssysteme in verkehrstechnisch unterbrochene nérdliche und siidliche
Teilflachen vor. Die getrennt voneinander funktionierenden ErschlieBungssysteme,
mit jeweils einer Anbindung an die HegermihlenstraBe, geben gleichzeitig die Ab-
grenzung zwischen den beiden Geltungsbereichen (Teil A und Teil B) vor. Die Ver-
bindung dieser Bebauungsplan-Gebiete wird lediglich durch einen Gehweg ohne

ErschlieBungsfunktion fiir die anliegenden Grundstiicke hergestellt.

Das ,Grin" zwischen diesen Teilflachen soll zur Abrundung einer zusammenhén-
genden Gesamtanlage optisch deutlich vom angrenzenden Landschaftsraum bis an
die HegermihlenstraBe herangezogen werden. Dieses ,Griin“ besteht aus privaten
Grinflachen. So wird ein erheblicher Eingriff in die Landschaftsstruktur durch Be-
bauung und ErschlieBung vermieden, der ErschlieBungsaufwand insgesamt verrin-
gert und eine Mdglichkeit geschaffen, unter Nutzung der oben genannten Verhaltnis-

se ein charakteristisches Wohnumfeld in besonderer Weise auszubilden sowie einen



Stadt Strausberg - Bebauungsplan Nr. 24/98 ,, Wohngebiet an der HegermuhlenstraBe* Teil A Entwurf zur Begriin- Seite 14

dung

4.1.2.

neuen stadtebaulichen Gestaltzusammenhang zu formulieren.

Das durchgéngige Konzept der Gesamtanlage, jeweils ausgehend von den vorhan-
denen WohnsammelstraBen mit einer sparsamen ErschlieBung tber Stiche als Ver-
kehrsmischflache (Wohn-/SpielstraBe) kleine Cluster oder Hofgruppen aus freiste-
henden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern zu bilden, die entweder Uber in das
Haus einbezogene Garagen verfligen oder durch im seitlichen Grenzabstand einge-
flgte Garagenanbauten miteinander verbunden sind, bietet zudem den wirtschaftli-
chen Vorteil kleiner Baugrundstiicke und kann an einigen Stellen unterbrochen und
durch Reihenh&user akzentuiert werden. Zwischen diesen Baugruppen flieBen wie-
derum aus privaten Garten bestehende Griinziige hindurch. Auf diese Weise haben
auch mehr im Inneren des Plangebietes gelegene Grundstiicke einen direkten Be-
zug sowie eine signifikante Verzahnung mit der umgebenden angrenzenden Land-
schaft und eine deutliche Orientierung. Die Durchgriinung des Bebauungsgebietes
und die daraus vorgeschlagenen Konfigurationen, die sich zum Teil aus vorhande-
nen Anlassen (Baumbestand, umgebene Landschaft) ergeben, sollen einerseits zu
einer neuen, ausgepragten Identitat fiihren und andererseits das Kleinklima ginstig
beeinflussen.

Differenzierte Bau- und Wohnformen

Im Hinblick auf die insgesamt vorgesehene Differenzierung der Bau- und Wohnfor-
men ist das gewahlte stéddtebauliche Konzept sehr flexibel. Die Méglichkeiten flr die
Anordnung unterschiedlicher Wohnformen sind Uber das Gesamtgebiet so verteilt,
daB in jedem denkbaren Realisierungs-Teilabschnitt das gesamte Spektrum der
unterschiedlichen Wohnformen enthalten ist. Das gesamte Bebauungskonzept bietet

somit unterschiedlichsten Wohnformen reichlich Spielraum.

So kdénnen nicht nur innerhalb der jeweiligen Cluster oder Hofgruppen je nach Be-
darf Einfamilienhduser oder Doppelhduser eingesetzt werden, sondern auch mégli-
che Hausgruppen damit korrespondierend angelegt werden. Innerhalb der Cluster ist
ein Austausch zwischen freistehenden Einzelhdusern und Doppelhdusern mdoglich.
Auch besteht fur Reihenhauser, Doppelhduser und freistehende Einfamilienhauser

eine breite Auswahimdglichkeit zwischen unterschiedlichen GrundstiicksgrdBen.

Die landschaftliche Umgebung bietet ideale Spielméglichkeiten fir gréBere Kinder.
Spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder zur Abdeckung der Spielplatzverpflichtungen nach
der Brandenburgischen Bauordnung sind im Innenbereich der Cluster bzw. Gehdfte

sowie innerhalb der privaten Grinflachen (Géarten) gegeben.
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4.1.3. Wohnungszahl und Wohnungsschliissel

Nach einem angenommenen mittleren Wohnungsschlissel kénnen mit der Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes nach den Festsetzungen unter Beriicksichtigung un-
terschiedlicher GrundsticksgrdoBen und der maBgeblichen bauordnungsrechtlichen
Vorschriften (gem&B Brandenburgischer Bauordnung) ca. 230 Wohneinheiten errich-
tet werden. Bei der angenommenen Zahl von ca. 230 neuen Wohneinheiten werden
nach vollstéandiger Durchflihnrung der Bebauung voraussichtlich 450 bis 750 Einwoh-

ner im Plangebiet angesiedelt werden kénnen.

4.1.4. Bauabschnitte

Die Gesamtanlage kann in finf sinnvoll voneinander abgrenzbaren Bauabschnitten
verwirklicht werden. Die so definierten Bauabschnitte kdnnen jeweils einen Quer-
schnitt durch unterschiedliche Bau- und Wohnformen (vgl. Abschnitt 4.1.2.) bilden.
Die Anzahl der mdglichen WE richtet sich nach der tatséchlichen Gliederung in die
unterschiedlichen Bau- und Wohnformen innerhalb der dargelegten flexiblen Még-

lichkeiten.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber das vorhandene StraBennetz. Die
Anbindung des Plangebietes erfolgt ber die vorhandene Zufahrt an der HegermuhlenstraBe.
Die ErschlieBung des gesamten stadtebaulichen Konzeptes ist in zwei voneinander getrennte
hierarchisch gestufte Systeme gegliedert, die nur fiir FuBganger und Radfahrer miteinander
verknipft werden. Auf eine schleifenartige Fahrverkehrsverbindung zwischen den beiden
Systemen und damit den beiden Geltungsbereichen (Teil A und Teil B) wird verzichtet, um
die durchgehenden Griinverbindungen zu ermdglichen und das Rundfahren mit motorisierten

Zweirddern und / oder Pkw auszuschlieBen.

Die als WohnsammelstraBen funktionierenden StraBen sind in ihrem Verlauf Uber kleine
aufgepflasterte Zwischenplatze, die zugleich der Verkehrsberuhigung dienen, vollstandig in
dem ErschlieBungskonzept erhalten geblieben. Von den WohnsammelstraBen ausgehend
erschlieBen untergeordnete kurze Stiche, als Wohn- und SpielstraBen (Verkehrsmischfla-
chen mit eingebauten Elementen zur Verkehrsberuhigung wie Parkplatze, Baumpflanzungen
etc.) abgesetzt, die Cluster der freistehenden, méglicherweise durch Garagen verbundenen,
Einfamilienhduser bzw. die von innen erschlossenen ‘Gehdfte’, die jeweils zwischen mdgli-
chen Reihenhauszeilen und / oder Doppelhdusern und den Einfamilienhaus-Clustern mit

Wendemdéglichkeit versehen sind.
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Fir das StraBensystem existiert eine Uberquerungsméglichkeit des stillgelegten in Nord-Siid-

Richtung verlaufenden ehemaligen Gleises.

Die Anlagen fir den Ruhenden Verkehr sind in unterschiedlicher Ausbildung vorgesehen. Zu
erheblichen Teilen kénnen Stellplatze in Form von Carports oder Garagen an bzw. in den
Hausern sowie mit vorgelagerten zusétzlichen Stellplatzen in ausreichender Zahl geman
BbgBO individuell auf den Grundstiicken bereitgestellt werden. In begrenztem Umfang, bei-
spielsweise flir Hausgruppen, kénnen Stellplatze auch in ebenerdigen Gemeinschaftsanla-
gen untergebracht werden. Zusatzliche Besucherparkplatze werden in der 6ffentlichen Ver-

kehrsflache in begleitenden Parkflachen bzw. Parkbuchten vorgesehen.

Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Ziel des Plankonzeptes ist es, einerseits qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen,
andererseits die unterschiedlichen Interessen seitens der Nutzer mit den 6kologischen Be-
langen der Natur zu vereinen. Die Reaktivierung des Plangebietes fur eine Wohnnutzung
entspricht den Erfordernissen des Umwelt- und Landschaftsschutzes und paBt sich in einen
umweltvertraglichen Rahmen ein. Die Eigenart und der Reiz sowie die dkologische Struktur

des angrenzenden Landschaftsraumes, insbesondere des Igelpfuhls, bleiben erhalten.

Bodenversiegelungen erfolgen nur in dem unbedingt notwendigen AusmafB. Aufgrund der
Vorbelastung des Gebietes durch Gebaude und Verkehrsflachen ist die Versiegelungsbilanz
durch die beabsichtigte Nutzung insgesamt positiv. Der fir das Gebiet pragende, groBe
Baumbestand wird weitgehend erhalten und in das Konzept integriert. Die vorgesehenen
Grinflachen der Blockfreirdume sind als Fortsetzung von Landschafts- und Freiraumstruktu-
ren in der bebauten Ortslage von unmittelbarer stédtebaulicher wie dkologischer Bedeutung.

Als wesentliche Funktionen der landschaftspflegerischen Festsetzungen sind zu nennen:

¢ Gliederung und Gestaltung des Ortsbildes, gestalterische Einbindung der im Plangebiet

vorgesehenen Wohnnutzung;

e Aufwertung der wohnraumnahen Erholung, Sicherung einer wohnraumnahen sowie na-
turnahen Freiflachenversorgung;

¢ Auflockerung bebauter Bereiche, Reduzierung der Baudichte,

e Verbesserung der stadtklimatischen Verhaltnisse durch staubbindende und -filternde Ei-
genschaften,

e Stabilisierung von Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

e Sicherung naturnaher Refugien fir die Pflanzen- und Tierwelt.



Stadt Strausberg - Bebauungsplan Nr. 24/98 ,, Wohngebiet an der HegermuhlenstraBe* Teil A Entwurf zur Begriin- Seite 17

dung

4.4

Altlasten

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind Gesundheitsgefahrdungen, die den zu-
kunftigen Bewohnern des Plangebietes aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen, zu
verhindern. Dies ergibt sich schon aus dem Gebot der planerischen Konfliktbewalti-
gung, nachdem ein Bebauungsplan die von ihm ausgelésten Nutzungskonflikte nicht
unbewaltigt lassen darf. Daher ist im Hinblick auf die in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigenden allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse und den Belangen des Umweltschutzes, der Umgang mit den bestehenden
Bodenbelastungen in die Abwéagung einzustellen. Da aufgrund der historischen Nut-
zung von einem Altlastenverdacht auf dem Plangebiet ausgegangen werden konnte,
hat die Stadt friihzeitig orientierende Untersuchungen in Auftrag gegeben, um sich
Klarheit Gber Art und Umfang der Belastungen sowie lber das Gefahrdungspotential
zu verschaffen. Die in den Jahren 1991 bis 1996 durchgefiihrten Voruntersuchungen

weisen lediglich den Charakter einer Erstbewertung auf.

Um gesicherte Aussagen zum Geféhrdungspotential und zu den, fir die geplante
Wohnnutzung erforderlichen SanierungsmaBnahmen zu erhalten, wurde eine vertie-
fende Sanierungsuntersuchung auf der Gesamtliegenschaft im April 1998 durchge-
fihrt. Die Ergebnisse wurden im Juni 1998 mit dem Gutachten zur Gefahrdungsab-
schatzung vorgelegt. Auf der Grundlage dieser Gefédhrdungsabschéatzung und den
Ergebnissen der im Juli und September 1998 durchgefihrten Nachuntersuchungen,

wurde im Oktober 1998 ein Sanierungskonzept fir das Plangebiet erstellt.

Dem Sanierungskonzept liegen die Anforderungen des Umweltamtes des
Lankreises MOL zugrunde. Da es sich bei der geplanten Wohnbebauung um Fla-
chen sensibler Nutzung handelt, ist bei der Sanierung die Brandenburger Liste, Ka-
tegorie Ib anzuwenden. Die Sanierungsanforderungen werden darliber hinaus durch
die Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone Il und Il begriindet. Da-
nach mussen beim Einbau von Materialien die Bestimmungen der technischen Re-
geln der LAGA (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfall) eingehalten werden. Aus Vorsorgegrinden ist der Einbau der
Receyclingmaterialien in der Schutzzone Il nicht méglich. Die einzubauenden Mate-

rialien im Bereich der Schutzzone Il missen dem Zuordnungswert Z0 entsprechen.

In Kapitel 5.6.2 der Begriindung werden die Aussagen der Sanierungssuntersuchung
und des Sanierungskonzeptes dargestellt. Neben der Gefahrdungsabschatzung und
der Darstellung der technisch notwendigen EntsorgungsmaBnahmen werden insbe-
sondere auch Aussagen zu den Kosten- und Finanzierungsmdglichkeiten der zum

Vollzug des Bebauungsplanes notwendigen SanierungsmaBnahmen gemacht.
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Planinhalt und Festsetzungen

5.1

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung auf den neu zu parzellierenden Grundstiicken zu erméglichen. Betriebe, die sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes niederlassen wollen, missen den Anforderungen
eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO entsprechen und sich stérungsfrei ein-
binden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe aufgrund
ihnrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit nicht zulassig. Zu nennen ist ihre
verkehrserzeugende Funktion, sowie der hohe Versiegelungsgrad und die Umweltproblema-
tik hinsichtlich der Tankstellennutzung. Dariliber hinaus sind im allgemeinen Wohngebiet
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen der Verwaltung nicht zuldssig. Der AusschluB der nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen begriindet sich insbesondere auf die Vermeidung von
Larmbelastigungen in Folge eines erhdhten Kunden- bzw. Lieferverkehrs in dem Uberwie-

gend fir den Eigenheimbau vorgesehenen Bereich des Plangebietes.

Im Bebauungsplan-Gebiet sind private oder 6ffentliche Einrichtungen fiir die Versorgung mit
Gutern bzw. Dienstleistungen des taglichen Bedarfs nicht vorgesehen. Die Versorgung des
Bebauungsplan-Gebietes mit Gitern bzw. Dienstleistungen wird durch die vorhandenen Ein-
richtungen in fuBlaufiger Entfernung, insbesondere in der Altstadt, der HegermuhlenstraBe
und Berliner StraBe Gbernommen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
e Im allgemeinen Wohngebiet WA als Bereiche mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern

sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Die gestaffelte Festsetzung des MaBes der Nutzung einer GRZ von 0,25, 0,3 und 0,4, bei
gleichzeitiger Beschréankung der Geschossigkeit auf maximal Il Vollgeschosse, erméglicht
die Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen differenzierten Bauformen.
Dabei bietet die Festsetzung einer GRZ von 0,4 die groBtmagliche Flexibilitdt im Hinblick auf
maogliche Parzellierungen in Reihenhaus-, Doppel-, und Einzelhausgrundstiicke entspre-
chend der jeweiligen Nachfragesituation. Weiterhin wird mit dieser vorgesehen baulichen

Dichte die Umsetzung von kosten- und flachensparendem Bauen ermdglicht.
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In bestimmten signifikanten Teilbereichen wird zugunsten der gestalterischen Zielsetzung
einer ausgepragten Verzahnung mit den angrenzenden Griinrdumen die Festsetzung fiir das
MaB der Nutzung auf eine GRZ von 0,3 bzw. 0,25 reduziert. In dem an den Igelpfuhl angren-
zenden allgemeinen Wohngebiet wird zugunsten eines harmonischen Ubergangs von Be-
bauung und Landschaftsraum die Geschossigkeit auf ein VollgeschoB beschrankt. Zusétzlich
wird festgesetzt, aus Griinden des Schallschutzes zur S-Bahn soll im Abstand von 55 m zur
Trasse die Bebauung auf eingeschossige Wohnh&user begrenzt werden.

Die Festsetzung der héchstzulassigen Gebaudehdhen, bezogen HN, erfolgt zur Sicherstel-
lung des stadtebaulichen MaBstabes in Bezug auf die Hohenentwicklung der einzelnen Ge-
baude. Die festgesetzte maximale Traufhéhe fir Gebaude mit zwei Vollgeschossen berick-
sichtigt die Mdglichkeit, die zuldssigen Vollgeschosse im Split-Level-Verfahren anzuordnen

und Spielraum fur die bauordnungsrechtlich zulassigen Sockel zu ermdglichen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Fir die Hbhe der baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA geméB § 16 Abs.2
Ziff.4 BauNVO héchstzuldssige Trauthéhen (Schnittounkt AuBenwand mit der Oberkante
Dachhaut) sowie héchstzuldssige Firsthéhen bezogen auf HN festgesetzt:

- WA: Traufhéhe = 80,50 m, Firsthbéhe = 86,00 m

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die Offene Bauweise sowie die teilweise Beschrankung der Bebauung auf Einzelhduser und
Doppelhauser gewahrleisten, da3 auch nach der Umsetzung der mdéglichen Bebauung die
intensive Durchgriinung des gesamten Plangebietes erhalten bleibt. Die Festsetzung der
offenen Bauweise korrespondiert mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4. Bei einer héchstzu-
lassigen Geschossigkeit von Il Vollgeschossen wird der Bau von Reihenhausern erméglicht.
Um einen Ubergang der vorhandenen Ein- und Zweifamilienhausbebauung &stlich der
HegermihlenstraBe und dem geplanten Wohngebiet zu schaffen, wird die nach der offenen

Bauweise moglichen Gebaudeldnge von 50 m auf 40 m reduziert.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen.

e Fir die an die HegermiihlenstralBe angrenzenden lberbaubaren Grundstiicksflichen der
allgemeinen Wohngebiete WA werden die Gebdudeldngen in der offenen Bauweise auf
maximal 40 m begrenzt.
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Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Far die Eingrenzung der Ulberbaubaren Grundsticksflachen genilgt die Festsetzung von
Baugrenzen, da Baulinien aus stadtebaulichen Griinden im vorliegenden Falle nicht erforder-
lich sind. So werden Variationen in der Baukérperstellung - vor allem zur Beriicksichtigung
des Vegetationsbestandes - ermdglicht, ohne daB dafir Plan&nderungen erforderlich wer-
den. Die GroBe der auf jedem Einzelgrundstick Uberbaubaren Flachen (,Baufelder) ist, wo
immer das von den Grundstlickszuschnitten mdglich ist, groBzligig bemessen, um die tat-
sachliche Positionierung der Gebaude in Abhangigkeit von etwa vorhandenen wertvollen
Grinbestanden vornehmen zu kénnen. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen von
durchschnittlich 15 m erlaubt ein Vor- und Rickspringen der Geb&ude und damit eine flexible

Grundstiickseinteilung.
Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzung von Mindest- und HéchstmaBen der Dachneigung bei Steildachern
wird zwar keine Einheitlichkeit, jedoch eine annéhernde und grundsétzliche Ubereinstimmung

der Dachformen angestrebt.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e Fir durch Planzeichen festgesetzte Steilddcher (SD) sind ausschlieBlich Dachneigungen
zwischen mindestens 10° und héchstens 45 ° zuldssig. Untergeordnete Bauteile (Erker,
Tirme, Vordédcher und dgl.) diirfen eine andere Dachneigung aufweisen.

e Doppelhduser und Hausgruppen sind mit gleicher Dachneigung auszufihren.

ErschlieBung

5.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des internen ErschlieBungssystems des Wohngebietes erfolgt ber
die HegermuihlenstraBe als HauptsammelstraBe. Dabei entspricht die unterschiedli-
che Dimensionierung des StraBenraumes der jeweiligen Funktion als Anliegerstra-
Ben bzw. Anliegerwege. Die Dimensionierung soll auch unterschiedliche Gestaltung

und individuelle Strukturen ermdglichen.

Die vorgesehene RingerschlieBungen sowie die HegermuhlenstraBe und die geplan-
te Siud-Ost-VerbindungsstraBe sind als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen ausge-
wiesen. Die StraBenraumbreiten von 7 bis 8 m sind ausreichend fir die Unterbrin-
gung des Rigolensystems, der festgesetzten StraBenbdume und ein- bzw. zweisei-
tiger Gehwege. Die Fahrbahnbreite von 4,0 bis 4,75 m erlauben teilweise den Be-
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gegnungsfall Lkw/Pkw mit verminderter Geschwindigkeit.

Die Stiche und Platze werden als Mischverkehrsflachen ausgewiesen. Die Verkehrs-
teilnehmer sollen sich hier, ohne Trennung von Fahrbahn und Gehweg, gleichbe-
rechtigt bewegen kdnnen. Die Stiche werden Uberwiegend mit einem Gesamtprofil
von 4,75 bzw. 5 m ausgefihrt, die sich in eine Mischverkehrsflache von 3 m und
einem Baumstreifen untergliedert. Die Platze mit einer Breite von 20 m bernehmen
auch die Funktion einer Wendeanlage, wahrend die kleineren Platze mit einer Breite

bis 15 m den StraBenraum gliedern, um lange StraBenfluchten zu vermeiden.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungspla-
nes. Um auszuschlieBen, daB der in der Planzeichnung dargestellte Gestaltungsvor-
schlag der StraBeneinteilung als maBgeblich fiir die Festsetzung der StraBenver-
kehrsflache aufgefaBt werden kdnnte, ist folgender Hinweis erforderlich:

e Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzun-

gen.

Die  Ausweisung der StraBenverkehrsflaiche der geplanten  Siid-Ost-
VerbindungsstraBe dient lediglich einer Fldchensicherung. Die Konkretisierung des
gesamtstadtisch bedeutsamen StraBenvorhabens bleibt einem spéter durchzufih-
renden Planfeststellungsverfahren vorbehalten. Erst in diesem Planverfahren wird
die genaue StraBenraumeinteilung und damit eine gesicherte Bilanzierung der ent-
sprechenden Versiegelung mdglich. Ein spéaterer Ausgleich der Versiegelung ist
nérdlich des Wasserwerkes und westlich des Geltungsbereiches vorgesehen. Diese

AusgleichsmaBnahme soll vertraglich gesichert werden.

Ruhender Verkehr

Nach § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellpldtze und Garagen in allen Baugebieten zulas-
sig, soweit sich nach den Abséatzen 2 bis 6 nichts anderes ergibt. Nach § 12 Abs. 6
BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, daB in Baugebieten oder be-
stimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzulassig oder nur in
beschranktem Umfang zuldssig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht ent-

gegenstehen.

Ein stadtebauliches Ziel ist die Bildung von zusammenhangenden privaten Grinbe-
reichen, durch die eine vom Kfz-Verkehr bedingte Versiegelung nicht beeintréchtigt
werden soll. Gleichzeitig sollen auch die Vorgartenbereiche auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen weitgehend erhalten bleiben. Daher werden fir

Garagen und Stellplatze differenzierte Festsetzungen getroffen.
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Ebenerdige Stellplatze

Zum Nachweis des Stellplatzbedarfs sollen ebenerdige Stellplédtze nicht nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sondern auch im Vorgartenbereich und

in den seitlichen Grenzabsténden zugelassen werden.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Ebenerdige offene Stellpldtze sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig. AuBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellplétze
nur in dem Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze sowie im seitlichen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken zu-

lassig.

Garagen und Carports

Baulich dominante Anlagen wie Garagen und Carports dagegen sollen nicht nur in
den hinteren Gartenbereichen, sondern auch im Vorgartenbereich ausgeschlossen

sein.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Garagen und (berdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Ausnahmsweise sind Garagen und
Carports auch auBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig, wenn

sie im seitlichen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken liegen.

Gemeinschaftsstellplatze

Gemeinschaftsstellplatze sollen bis zu einer begrenzten Zahl von Stellplatzen zulas-
sig sein. Auch hier ist das Ziel, zusammenhangende private Griinbereiche zu beach-
ten. Neben der Zulassigkeit innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen sollen
Gemeinschaftsstellplatze auch auBerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen in
einem an den StraBenraum angrenzenden Bereich zugelassen werden. Dies be-
grindet sich darin, daB Gemeinschaftsstellplatze in der Regel im Reihenhausbau
notwendig sind und nicht immer den Bauflachen bzw. den einzelnen Grundstiicken

zugeordnet werden kdnnen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Gemeinschaftsstellpldtze nur bis max. 6
Stellpldtze zuldssig. Gemeinschaftsstellpldtze sind innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. AuBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldchen
sind Gemeinschaftsstellpldtze nur in einem Bereich von 10 m, gemessen von der

StraBenbegrenzungslinie, zuldssig.
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5.4.3

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die bedarfgerechte Trinkwasserversorgung des geplanten Wohngebietes kann aus
dem angrenzenden Wasserwerk am Igelpfuhl sichergestellt werden. Nach Mitteilung
des Wasserverbandes Strausberg-Erkner kdnnen hierfir die auf der Liegenschaft
vorhandenen Trinkwassersammelleitungen genutzt werden.

Abwasser

An der HegermihlenstraBe und an der westlichen Grundstiicksgrenze verlaufen
jeweils Abwassersammelleitungen in Nord-Siid-Richtung. Diese Abwassersammel-
leitungen fihren in die Kanalisation der ElisabethstraBe nérdlich des Plangebietes.
Durch den Wasserverband Strausberg-Erkner wird zur Zeit die Abwassersammellei-
tung fir die vorhandene Bebauung am Wiesenweg erneuert. Im Zuge dieser Erneu-
erung sind die Leitungen so dimensioniert, daB der AnschluB des Plangebietes an
diese Leitung gewaéhrleistet werden kann. Der AnschluBpunkt befindet sich an der
sudlichen ErschlieBungsstraBe des zukilinftigen Bebauungsgebietes. Im Plangebiet
wird an der HaupterschlieBungsstraBe von der HegermuhlenstraBe eine Flache flr
die Errichtung einer Abwasserpumpanlage im 6&ffentlichen StraBenraum sicherge-
stellt. Die Abwasserversorgung der ausgewiesenen Nutzung des Bebauungsplanes
ist damit gesichert.

Regenwassser
Entsprechend der Zielsetzung der Stadt Strausberg soll das Regenwasser ortsnah

versickert und nur in Ausnahmeféllen in den Regenwassersammler eingeleitet wer-
den. Eine Uberschlagige Ermittlung ergab, daB aufgrund der vorhandenen Unter-
grundverhaltnisse sowohl die StraBenentwasserung als auch die Dachentwésserung
durch MaBnahmen zur ortsnahen Versickerung sichergestellt werden kann.

Das anfallende Regenwasser der Dacher wird Uber Versickerungsschachte in den
Untergrund eingeleitet. Die Ableitung des Oberflaichenwasser der Uber ein soge-
nanntes Rigolensystem

Strom

Die bisherige Abstimmung mit den Stadtwerken Strausberg ergab, daB die Strom-
versorgung grundsatzlich sichergestellt werden kann. Die Vorgaben der Stadtwerke
beziehen sich auf die Flachensicherung fur eine Trafostation innerhalb des Plange-
bietes, die an der HaupterschlieBungsstraBe anzuordnen ist. Diese Vorgabe wurde

im Bebauungsplan beriicksichtigt.
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Telefon
Nach Mitteilung der Deutschen Telekom AG kann das geplante Wohngebiet an die
in der HegermiihlenstraBe verlaufende Hauptleitung angeschlossen werden.
Erdgas / Fernwérme
Das geplante Wohngebiet kann grundsatzlich sowohl mit Erdgas als auch mit Fern-
warme versorgt werden. Die Fernwarmetrasse verlauft nordlich des Plangebietes.
Die Gashauptversorgungsleitung ist in der HegermlhlenstraBe vorhanden. Die
Waérmeversorgung wird vertraglich mit den ortsansassigen Warmeversorgern si-
chergestellt.
Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung innerhalb des geplanten Wohngebietes wird durch die Abfall-
entsorgung des Kreises sichergestellt. Im Plangebiet wurde an zentraler Stelle eine
Flache fur Wertstoffsammelstellen gesichert.

5.5 Grinordnerische Belange, Naturschutz und Landschaftspflege

Der Granordnungsplan wurde fir die gesamte Liegenschaft erarbeitet. Die Ermittlung der
Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen findet somit als Abwagungsgrundlage fir die grinord-

nerischen Belange fir beide Geltungsbereiche (Teil A und Teil B) Anwendung.

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes soll eine bauliche Nutzung des Plangebietes
zu Wohnzwecken erfolgen. Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch vorhandene Ge-
baude und Verkehrsflachen findet auch durch die Trennung des stédtebaulichen Konzeptes
in zwei Bereiche keine Erhéhung des Versiegelungsgrades flr den Teil A statt. Eine Gegen-
Uberstellung der versiegelten Flache im Bestand von 63.146 m2 und der Planung von 62.542

m? zeigt eindeutig eine positive Bilanz der Versiegelung.

Dennoch kommt dem Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen und der Sicherung der Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushaltes eine hohe Prioritadt zu. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die zur Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes fiihren kénnen,

sollen vermieden oder durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Um die Eingriffe in den landschaftlich-6kologischen Bestand des Plangebietes so gering wie
mdglich zu halten und unvermeidliche Eingriffe nach Méglichkeit auszugleichen, wurde paral-
lel zum Bebauungsplan-Entwurf ein Griinordnungsplan ausgearbeitet. Auf der Grundlage der
im Grlnordnungsplan vorgenommenen Aussagen zur Vermeidung und Verminderung der
Eingriffe sowie zu den AusgleichsmaBnahmen wurden die griinordnerischen Festsetzungen

entwickelt.
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5.5.1

Grunflachen

Der Landschaftsraum des Igelpfuhls im sidwestlichen Randbereich des Be-
bauungsplanes ist als ein sensibler Naturraum zu bewerten. Die Festsetzung zu den
grunordnerischen Belangen entsprechen hier dem Schutzbediirfnis des jeweiligen
Biotoptyps und der jeweiligen Vorbelastung bzw. Uberformung der einzelnen Berei-
che.

Die Biotoptypen des an den Igelpfuhl angrenzenden Landschaftsraumes werden klar
durch zwei vorhandene Zaune abgegrenzt. Westlich der Z&une, die in einem Ab-
stand von ca. 4m zueinander parallel verlaufen, befindet sich der durch einen ,Erlen-
Bruchwald* gepréagte Randbereich des Igelpfuhls (vergl. Abschnitt 5.5.3). Ostlich der
Zaune ist offenes Grasland vorzufinden. Ein Héhenversprung von etwa einem Meter
im Zwischenraum der Zaune markiert hier den Ubergang zu einen trockeneren
Standort, der durch alten Baumbestand geprégt ist. An das Grasland schlieB3t sich
eine Bdschungskante mit einem Hbhenunterschied von 2 bis 3 m an. Die Béschung
ist fast Gberwiegend bebaut, so daB deren natirlicher Verlauf nur noch an wenigen

Stellen vorhanden ist.

Private Griinflache

Das an den Erlenbruch des Igelpfuhls anschlieBende aufgelassene Grasland wird
als private Griinflache ausgewiesen, um hier durch eine extensive Nutzung einen
Ubergangsbereich zwischen dem Wohnen und dem Naturraum des Igelpfuhls zu
schaffen. Der vorhandene Bewuchs an Badumen und Stréduchern als Teil der natrli-

chen Lebensgrundlagen soll erhalten werden.

Die Ausweisung ,private Grinflache” im Bereich westlich des allgemeinen Wohnge-
bietes begrindet sich aus der ,Insellage® und der damit erschwerten Zuganglichkeit.
Nordlich schlieBt sich das Geléande des Wasserwerkes an; im Siden verhindern
Topographie, Bewuchs und Umzaunung die Zuganglichkeit, im Westen befindet sich
der Igelpfuhl. Die begrenzte Zuganglichkeit gewéahrleistet eine geringere Nutzungsin-
tensitat durch die privaten Anlieger im Vergleich zur 6ffentlichen Nutzung. Zudem ist
auch eine klare Zusténdigkeit der Verantwortung hinsichtlich Pflege und Erhalt des

Naturraumes gegeben.

Zum Schutz des Erlenbruch ist eine 4 m breite Hecke entlang des Zaunes zum Igel-
pfuhl anzupflanzen (vergl. Abschnitt 5.5.2). Der als offenes Grasland zu charakteri-
sierende Bereich zwischen dem Erlenbruch und der vorhandenen Bebauung bzw.
der Bdschungskante stellt einen ,Pufferbereich” dar. Entsprechend der vorhandenen
Vegetationsstruktur soll die Zweckbestimmung der Grinflache mit ,extensiv genutzte
Garten* definiert werden.
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5.5.2

Offentliche Griinflache

Der Landschaftsraum im &uBersten stidwestlichen Bereich des Plangebietes ist
durch flachiges Laubgehdlz gekennzeichnet. Dieser Bereich soll als wohnungsnahe
Grinflache offentlich zuganglich sein. Zusammen mit dem Grinstreifen dstlich der
StraBenbahntrasse stellt die 6ffentliche Griinflache einen Abschnitt eines geplanten,

in Nord-Sud-Richtung verlaufenden, Wanderweges dar.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

und Bindung fiir Bepflanzungen

Pragend fir das Plangebiet ist der vorhandene Baumbestand, der entsprechend
seiner Vitalitat weitgehend in das Bebauungskonzept integriert werden konnte. Nicht
alle 425 in der Liegenschaft vorhandenen Bdume kénnen erhalten werden. So mus-
sen bereits 212 Bdume meist aus Verkehrssicherungsgriinden gefallt werden, davon
einige Baume, die bereits tot sind, und 79 aus baubedingten Griinden. Der hier bi-

lanzierte Eingriff soll durch die Neuanpflanzung ausgeglichen werden.

Die im Grinordnungsplan vorgeschlagene Anzahl der neu zu pflanzenden B&dume
ergibt sich u.a. aus einem 1 : 1 Ersatz fir bereits tote Baume. Entsprechend der
Baumschutzsatzung der Stadt Strausberg muB flr bereits abgestorbene Baume kein
Ersatz erbracht werden. Das die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen Neupflan-
zungen von Baumen im StraBenraum, auf den Platzen und in den privaten Gérten
dennoch im Bebauungsplan berlicksichtigt werden, ist mit der Umsetzung der stad-
tebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Gebietes mit hoher Wohn- und Aufent-
haltsqualitat begrindet.

Baumpflanzungen im StraBenraum

Der in Ost-West-Richtung verlaufende Hauptgriinzug in Form der vorhandenen Al-
leebdume wird als ein charakteristisches Gestaltungselement erhalten und weiter-
entwickelt. Zur Fortsetzung und Betonung dieser Grinstruktur soll die Baumpflan-

zung in einem relativ geringen Abstand von 8 bis 10 m erfolgen.

Zur Gliederung des Gebietes wird als klares Unterscheidungsmerkmal in den in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraBenverkehrsflachen die Anpflanzung von
groBkronigen Baumen in einem Abstand von 15 m vorgesehen. Damit soll auch die
in gleicher Richtung verlaufende Griinstruktur der privaten Garten betont werden.
Der vorgesehene Pflanzabstand von 15 m wurde von dem, in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden, vorhandenen Baumbestand abgeleitet. Der Pflanzabstand gewéhrleis-
tet bei den vorgesehenen groBkronigen Baumen mit einem Kronendurchmesser von

mindestens 10 m den Eindruck einer durchgehenden Baumreihe.
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Die HegermuhlenstraBe ist in der Héhe des Plangebiets auf der westlichen Seite mit
Linden bestanden. Der hier vorherrschende Baumabstand von 10 m weist teilweise
groBe Lucken auf. Die vorhandenen StraBenb&ume sollen erhalten und durch Neu-
pflanzungen ergénzt werden. Zur Fortfihrung dieser Griinstruktur ist in der geplan-

ten Sud-Ost-VerbindungsstraBe ebenfalls die Anpflanzung von Linden vorgesehen.

Folgende Festsetzungen werden in dem Bebauungsplan getroffen:

e In der in Ost-West-Richtung verlaufenden StraBenverkehrsfldche mit einem Ge-
samiprofil dber 3 m sind einseitig kleinkronige Bdume in einem Abstand von 8 m
bis 10 m, in Abhédngigkeit zu den Zufahrten der Grundstlicke, zu pflanzen und zu
erhalten.

e In der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden StraBenverkehrsfldche mit einem Ge-
samiprofil Gber 3 m sind einseitig groBkronige Bdume in einem Abstand von 15
m, in Abhdngigkeit zu den Zufahrten der Grundstiicke, zu pflanzen und zu erhal-
ten.

e In der HegermiihlenstraBe und der StraBe an der siidéstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze sind einseitig Linden in einem Abstand von 10 m, in Abhdngigkeit zu
den Zufahrten der Grundstiicke, zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen StraBenbdume einzu-

rechnen.

Baumpflanzungen auf den Platzen

Ein wesentliches Gestaltungselement des Bebauungskonzeptes ist die Anlage von
Platzen, die einzelne Uberschaubare Baugruppen bilden und den StraBenraum glie-
dern. Zur Differenzierung der einzelnen Hofgruppen bzw. Platze und als Unterschei-
dungsmerkmal fir eine bessere Wiedererkennbarkeit sollen auch die Platze unter-
schiedlich gestaltet werden. Dabei ist auch die Anpflanzung der gemeinen Kiefer
vorgesehen, um den Charakter der angrenzenden Waldbestédnde auch in das ge-
plante Wohngebiet einflieBen zu lassen. Eine genaue Verortung der Baumpflanzun-
gen kann nicht erfolgen, da erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung der genaue
Standort in Abhéangigkeit zu den notwendigen Schleppradien und Grundstiickszu-

fahrten festgelegt werden kann.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e Auf den als Pldtze ausgebildeten StraBenverkehrsfldchen mit einer Breite (ber 15
m sind Bdume als Gruppe, in Abhdngigkeit zu den notwendigen Schleppradien
und Grundstickszufahrten, zu pflanzen und zu erhalten.

e Aufden als Plidtze ausgebildeten StraBenverkehrsfldchen mit einer Breite liber 12
m, ist ein hochstdmmiger Baum, in Abhdngigkeit zu den notwendigen Schleppra-
dien und Grundstlickszufahrten, zu pflanzen und zu erhalten.

Pflanzbindungen
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Als Ersatz von Laubgehdlzen frischer Standorte sollen entlang des vorgesehenen
Larmschutzwalls Hecken gepflanzt werden. Gleichzeitig dient diese Pflanzbindung
der gestalterischen Einbindung des Larmschutzwalls.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
e Die Fldche fir Nutzungsbeschrdnkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schddliche Umwelteinwirkungen ist mit einheimischen Strduchern (1

St./m?3) zu bepflanzen und zu erhalten.

Ebenfalls als Ersatz von Laubgehélzen sowie fiir wegfallende Baume ist die Pflanz-
bindung in den privaten Grundstlcksflachen bestimmt. Bei der Festlegung der An-
zahl der zu pflanzenden Baume wurde darauf geachtet, daB3 auch bei unterschiedlich
groBen Grundstlicken vom Einfamilienhaus bis zur Reihenhausscheibe der Gleich-
behandlungsgrundsatz gewahrt bleibt. Gleichzeitig wurde durch die Wahiméglichkeit
von Strauchpflanzungen eine Alternative zum Anpflanzen von Baumen geboten. So
ist bei schmalen Grundsticken aufgrund der geforderten Grenzabstande fiir Baume,
Strducher und Hecken gem&B Brandenburgischem Nachbarrecht die Anpflanzung
von Baumen oft nicht méglich. Weiterhin kdnnen Baume auch eine erhebliche Ein-
schréankung der Nutzbarkeit der Géarten darstellen. Die Festsetzung der Pflanzbin-
dung fir private Garten soll zum einen den Interessen der spateren Nutzer gerecht
werden und zum anderen die Belange von Natur und Landschaft berlicksichtigen.
Daher werden auch an die alternativ zu pflanzenden Straucher hinsichtlich ihrer
Wuchshéhe Festlegungen getroffen. Es soll sichergestellt werden, daB die Pflanz-
bindungen sowohl Lebensraum fur Tierarten sichern als auch der Gestaltung der
durchgriinten Garten bzw. Blockinnenbereiche dienen. Zur Umsetzung des Zieles
von zusammenhangenden Griinzigen im Bereich der privaten Gérten ist eine Veror-
tung der Pflanzbindungen nicht notwendig, da die rickwartigen Gartenflachen be-
reits ein zusammenh&ngendes Band bilden.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e Im allgemeinen Wohngebieten WA sind die nicht (berbaubaren Grundstlicksfla-
chen mit standortgerechter Bepflanzung gértnerisch anzulegen, mindestens mit
Rasen einzuséen. Dies gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

e Im allgemeinen Wohngebieten WA ist pro angefangene 100 m? nicht (iberbauba-
rer Grundstiicksfldche mindestens ein Baum oder Obstbaum zu pflanzen und zu
erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhan-
denen Bdume einzurechnen. Alternativ zur Anpflanzung von Bdumen kdnnen
hochwachsende Strducher gepflanzt werden. Dabei sind mindestens 15 % der
nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen dicht mit Strduchern zu bepflanzen und
zu erhalten.

Um den Erlen-Bruchwald des Igelpfuhles zu schiitzen, soll an der éstlichen Begren-
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5.5.3

zung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft der vorhandene Zaun erneuert werden. Mit der zusatzlichen Festsetzung der
Anpflanzung einer 4 m breiten Hecke entlang des Zaunes soll die Unzuganglichkeit
des zu schitzenden Naturraumes noch weiter verstérkt und das Ablagern von
Hausmdll und Gartenabfallen verhindert werden. Gleichzeitig bietet der geplante
Geholzstreifen zusatzlichen Lebensraum flr Végel und Insekten und bildet eine klare
Raumkante zwischen unterschiedlichen Vegetationsstrukturen bzw. Nutzungsberei-

chen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:

e Entlang der éstlichen Grenze der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ist der vorhandene Zaun zu erneuern und dauer-
haft zu erhalten. Im Bereich der privaten Griinflidche sind entlang dieses Zaunes
in einer Breite von 4,0 m freiwachsende Strducher zu pflanzen, so daf3 der Ein-

druck eines geschlossenen Gehdlzstreifens entsteht.

Zur gestalterischen Einbindung von Stellplatzen und Milltonnenplatzen werden

folgende Festsetzungen getroffen:

e Gemeinschaftsstellpldtze sind dicht mit Strduchern (2 St./m? zu umpflanzen, je 6
Stellplédtze ist mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter Baum zu pflan-
zen und zu erhalten.

e Garagen als selbststdndige Gebdude und (berdachte Stellpldtze sind mit ran-
kenden Pflanzen zu begrinen. Milltonnenplédtze sind mit einer Pergola, die zu

bepflanzen ist, zu versehen.

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

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Ausweisung der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft bezieht sich auf den busch- und krautschichten-
reichen Gehdlzsgurtel im Randbereich des Igelpfuhls. In dieser Flache sollen sich
die Pflanzengesellschaften des Gehdlzglrtels und der angrenzenden Verlandungs-

zonen ungestdrt entwickeln kdnnen.

Folgende Festsetzung wird im Bebauungsplan getroffen:
e Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest-
gesetzte Fldche ist vor einer antropogenen Beeintrdchtigung zu schiitzen, um die

Biotop- Habitatvielfalt des Igelpfuhles zu schitzen.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser tragt zu einer Grundwasseranreicherung
sowie einer Entlastung von Vorflutern durch erhéhten Gebietswasserriickhalt bei und
dient dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft. Mit der
Niederschlagsversickerung werden nachteilige Auswirkungen fir den Wasserhaus-

halt vermieden.

Um eine dezentrale Versickerung im Plangebiet zu gewahrleisten, werden folgende

Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

e Im allgemeinen Wohngebiet WA ist das Niederschlagswasser der Dachfldchen
und der Erschlie Bungsfldchen auf den Grundstiicken zu versickern.

e Das Niederschlagswasser der StraBenverkehrsfldchen ist Uber geeignete Versi-

ckerungssysteme dem naturlichen Wasserkreislauf zuzufiihren.

Um die Belange des Naturschutzes und -haushaltes mit einer baulichen Entwicklung
vertraglich zu verbinden, soll die Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers auf den Grundstiicken erfolgen. Die bauliche Nutzung der Grundstiicke wird
durch die Anlage der Versickerungsflachen nicht beeintrachtigt. Die Versickerungs-
fahigkeit bzw. die Durchlassigkeit des Bodens ist aufgrund der vorzufindenden Fein-
sande bis Mittelsande als hoch einzuschatzen. Ein spezielles Versickerungssystem
wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Das abzuleitende Regenwasser der Dach-
flachen der einzelnen Grundstliicke kann beispielsweise mittels Versickerungs-
schachten, Uber ein Mulden-Rigolen-System oder Uber offene Mulden im umliegen-

den Erdreich versickert werden.

Die Versickerung des Niederschlagswassers der StraBenflachen erfolgt Uber eine
unterirdische Rohrversickerung. Die gesamten StraBen werden damit relativ unab-
hangig voneinander entwassert. Die Gefahr einer Uberflutung durch Riickstau bei
sehr starken Regenfallen wird verhindert. Die Bemessungsgrundlage der Rohrversi-
ckerung im StraBenbereich geht von folgenden Werten aus:

— Nennweite des Versickerungsrohres. DN 300

— Rigolenbreite: mind. 600 mm

— Rigolenhdhe: mind. 600 mm

— Filimaterial der Rigole: Kies 0/32 mm (Sieblinie B nach DIN 1045)

Wasserdurchléssiger Aufbau von Wegen und Zufahrten

Um die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes méglichst ge-
ring zu halten, sind Wege und Zufahrten nur in wasserdurchlassigem Aufbau herzu-

stellen.
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e Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen,
Zuwegungen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, FugenverguBB, Asphaltierungen und Betonierungen sind

unzudssig.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Zufahrten und Wege tragt zu einer
Stabilisierung des Wasserhaushalts bei, so daB Beeintrachtigungen infolge der Neu-

versiegelung von Flachen gemindert werden.

5.6 Umweltbelange

5.6.1

Immissionsschutz

Zum Schutz der zukiinftigen Bewohner vor La&rmimmissionen wurde im Siiden des
Plangebietes ein Mindestabstand von 30 m zur S-Bahntrasse eingehalten. Als er-
ganzende MaBnahme ist nérdlich der geplanten Trasse der Sid-Ost-Verbindungs-
straBBe eine Kombination aus La&rmschutzwall und -wand vorgesehen. Zusatzlich wird
im Bebauungsplan festgesetzt, daB im Abstand von 55 m zur Trasse die Bebauung

auf eingeschossige Wohnhauser begrenzt werden muB.

Entlang der Strausberger Eisenbahn ist fiir die Wohnhauser der Trasse ein Mindest-
abstand von 10 m zur Gleisanlage vorgesehen. Zusatzlich wird als aktiver Larm-
schutz ein Erdwall in einer Hdhe von ca. 1 m in den Bebauungsplan aufgenommen.
Dieser soll die Emissionen aus den Abrollgerduschen der Zige mindern. Derzeit
werden die Gleisanlagen fiir Betriebsfahrten genutzt, die in unregelméaBigen Abstan-
den, in der Zeit zwischen 06.00 Uhr und 16.00 Uhr durchgefiihrt werden. Weiterhin
besteht die Mdglichkeit Guterverkehr durchzufiihren, welcher sich auf max. 2 Fahr-
ten pro Tag beschrankt. Die Fahrtenhdufigkeit bei einer zuklinftigen Nutzung der
Gleisanlage fiir den OPNV wird voraussichtlich max. 3 Fahrten je Richtung und

Stunde betragen.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e Die Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen entlang der Trasse
der Strausberger Eisenbahn ist in einer Héhe von 1,0 m auszubilden. Die Quer-
schnitte dieser Anlagen sind in den Systemschnitten I-1 sowie II-1l dargestellt.

e Entlang der sddlich des Plangebietes verlaufenden Trasse der S-Bahn ist eine
Kombination aus Larmschutzwall (mit einer Hé6he von mindestens 1,50 m) und
Ldrmschutzwand (auf dem Ldrmschutzwall mit einer Héhe von mindestens 1,50

m) zu errichten. Der Regelquerschnitt ist in dem Systemschnitt A-A dargestellt.
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5.6.2

Altlastenuntersuchung und Sanierungskonzept

Ergebnisse der Altlastenuntersuchung

Im folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchungen und das daraus resultie-
rende Sanierungs- und Entsorgungskonzept dargestellt. Hieraus wird ersichtlich, daf
eine Beseitigung der Boden- und Grundwasserbelastung tatsachlich méglich ist und

eine anschlieBende Gesundheitsgefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen der im April 1998 durchgefiihrten Untersuchung wurden an Uber 50 Stel-
len auf der gesamten Liegenschaft Kleinrammbohrungen niedergebracht. Fir die
Festlegung der Bohransatzpunkte wurden die aus den Ergebnissen der Voruntersu-
chungen bekannten, als belastet ausgewiesenen Bereiche betrachtet. Das Bohrgut
wurde teufenorientiert beprobt. Die zu untersuchenden Analytikparameter wurden
anhand der ehemaligen Funktion (Ablagerung, Schmiermittellager, Brandflache etc.)
und der bislang vorliegenden Untersuchungsergebnisse festgelegt.

Die Proben wurden auf folgende Analytikparameter untersucht:

Mineraldlkohlenwaserstoffe (MKW), leichtfliichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe ~ (LHKW),  Organochlorpestizide  (OCP),
polycyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), polychlorierte
Biphenyle (PCB), aromatische Kohlenwasserstoffe (BETX),
extrahierbare organische Halogene (EOX), adsorbierbare organi-
sche Halogene (AOX), Arsen (As), Blei (Pb), Cadmium (Cd), Chrom
(Cr), Kupfer (Cu), Nickel (Ni), Quecksilber (Hg), Zink (Zn), Cyanide,
pH-Wert und Phenol-Index.

Aufgrund des mdglichen Altlastenverdachtspotentials einzelner bislang noch nicht
untersuchter Teilflachen (Gleistrassen, Tankstellen, Rampen, Lager, Bauschutthal-
den usw.) sowie zur Erkundung weiterer, bislang nicht erfaBBter bzw. untersuchter
Flachen (Beweissicherung, Nachweis der Altlastenfreiheit etc.) wurden weitere
Bohransatzpunkte festgelegt.

Dariberhinaus wurde eine umfassende Erkundung der im Sudbereich vorhandenen
.Boden-/Bauschutthalden® vorgesehen. Aufgrund des generell von einem Abwasser-
kanalsystem auf einer militarischen Altlastverdachtsflache ausgehenden Gefahren-
potentials, wurde eine gezielte Erkundung des Kanalsystems, insbesondere in sog.
Wartungsbereichen durchgefihrt.

Neben den bereits vorhanden finf GrundwassermeBstellen (P1 - P5), die den

Grundwasserbereich des nordlichen und mittleren Gelandes abdecken, wurde eine
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weitere GrundwassermeBstelle im nordwestlichen Anstrom und drei weitere im siid-
Ostlichen und sudlichen Liegenschaftsbereich (Abstrom) gesetzt.

Die Ergebnisse der Bodenanalysen zeigten an tber 20 Bohrpunkten eine lberwie-
gend geringe Bodenbelastung auf. Vereinzelt wurde eine erhdhte, an 3 Bohrpunkten
auch stark erhéhte Bodenverunreinigung festgestellt, die sich auf den oberen Bo-
denhorizont (0 - 1,0 m) beschrankten. Die Verunreinigungen sind auf erhéhte Kon-
zentrationen von PAK, Arsen, Blei, Kupfer, Cadmium, Zink und Quecksilber sowie in
geringem MaBe auch auf MKW und BETX zurlckzuflhren. Von den im Boden
nachgewiesenen erhéhten Belastungen kann eine direkte Gefahr fir die Schutzglter

Mensch und Grundwasser nicht nachgewiesen werden.

Hohe Belastungen wurden auBerhalb des Plangebietes auf dem Nordgelédnde west-
lich der Bahntrasse (ehem. Klaranlage, nord-westlicher Randbereich) und dem Siid-
gelande (entlang der Bahntrasse) festgestellt. Die Flachen mit einer gering erhdhten
Belastung lieBen sich dagegen nicht genau eingrenzen. Hierzu wurden im Sommer
1998 Nachuntersuchungen durchgefuhrt (s.u.).

Die in den Bodenproben nachgewiesenen Konzentrationen an LHKW, Phenol-
Index, EOX, OCP, PCB, Chrom und Nickel sind vernachlassigbar gering. Diese lie-
gen unterhalb der Zuordnungswerte der Brandenburger Liste bzw. unterhalb der
Nachweisgrenze, so daB hinsichtlicher dieser Stoffe eine umweltrelevante Bodenbe-
lastung nicht abgeleitet werden kann.

Im Juli und September 1998 wurden Nachuntersuchungen durchgefihrt, um die
bisherigen Ergebnisse zu untermauern und die belasteten Flachen genau eingren-
zen zu kdnnen. Dazu wurden die obere Bodenschicht (bis 1,0 m Tiefe) der als belas-
tet nachgewiesenen Bereiche einer Nachuntersuchung unterworfen. Darlberhinaus
wurden auch bislang als unbelastet nachgewiesenen Flachen in die Untersuchung
mit einbezogen. Auf insgesamt 15 Teilflachen wurden 20 Bodenmischproben ge-

nommen und auf folgende Parameter untersucht:

MKW, Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksilber, Zink, PAK, PCB.

Die Nachbeprobung bestéatigte, daB in erster Linie die relativ haufig anzutreffenden,
oberflachennahen (geringmachtig) Aufflllungen gering bis mittel belastet sind. Vor-
rangig sind diese Bodenbelastungen auf héhere Konzentrationen von PAK, Cu, Zn,

Pb und in geringem MaBe MKW zuriickzufihren.

Diese inhomogene, antropogene Schicht besteht neben Sanden aus Aschen, Schia-
cken, Kulturschutt und im verminderten Umfang auch hausmiulldhnliche Beimengun-

gen.
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Fir die Beurteilung der einzuleitenden Sanierung- und EntsorgungsmaBnahmen
wurden die von der zusténdigen Behdérde des Landkreises Markisch-Oderland fest-
gelegten Grenzwerte fir die Schadstoffe herangezogen. Hinsichtlich des zu errei-
chenden Sanierungszieles gelten die Werte der Kategorie Ib - Flachen mit sensiblen
Nutzungen - der Brandenburger Liste. Begriindet durch die Lage des Plangebietes in
den Trinkwasserschutzzonen Il und Il ist weiterhin eine Unterschreitung des Zuord-
nungswertes Z0 der technischen Regeln der LAGA fir den Wiedereinbau anfallen-

der Boden- und Bauschuttmassen gefordert.

Es kann davon ausgegangen werden, daB3 auf der Gesamtliegenschaft bei ca. 80 %
der Freiflachen der fiir die Verwertung von Reststoffen relevante Z0-Wert bzw. Zlb-
Wert von einem oder mehreren Parametern Uberschritten wird. Bei der Betrachtung
des Plangebietes zeigt, daB3 die Belastungen eher gering, jedoch groBraumig Uber
die gesamte Flache verteilt sind. So konnte hier eine Uberschreitung des Z1.2-

Wertes nur in einem Teilbereich (dstlich der Bahngleise) nachgewiesen werden.

Konzept zur Sanierung und Entsorgung belasteter Teilflichen

In Vorbereitung der geplanten ErschlieBungsarbeiten wird zunéachst der vorhandene
Gebdudebestand abgebrochen. Zudem ist zur weiteren Baufeldfreirdumung des
Gelandes das Material der vorhandenen Bauschutthalden abzufahren.

Im weiteren werden entsprechend der jeweiligen Bauabschnitte und Baubereiche die
Auffillung bis auf den anstehenden Bodenhorizont abgetragen bzw. abgeschoben,
aufgehaldet und, soweit mdglich und zuldssig (unbelastet), entweder fiir weitere
BaumaBnahmen auf dem Gelande belassen oder, falls erforderlich, abgefahren und
einer fachgerechten Entsorgung bzw. Verwertung zugefihrt. Mit Béden, die im Rah-
men folgender Bautatigkeit (Erdarbeiten, StraBenbau, Baugruben etc.) anfallen, wird

analog verfahren.

Samtliche, im folgenden ndher erlduterten, MaBnahmen unterliegen einer Eigen-
Uberwachung des Vorhabentrédgers sowie einer fachgerechten Fremduberwachung
der Umweltbehdérde des Landkreises Markisch-Oderland. Diese haben die Aufgabe
der Uberwachung samtlicher MaBnahmen, der Probenahme, Analytik, Dokumentati-

on und Nachweisfiihrung Uber die durchgeflhrten Arbeiten.

Das anfallende Abbruchmaterial wird getrennt erfaBt und nach sinnvollen Kategorien
(Holz, Metalle, Baumischabfalle, Bauschutt etc.) gesondert gesammelt und einer
Verwertung oder, je nach Schadstoffbelastung, einer fachgerechten Entsorgung
zugefuhrt. Der eigentliche Bauschutt wird gebrochen und gesiebt. Das nach dem

Brechen bzw. dem Sieben aufgehaldete Material wird vor der weiteren Verwendung
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chargenweise beprobt und analysiert. Sofern keine Z0 - Wertiiberschreitung analy-
tisch nachweisbar ist, wird eine weitere Verwendung auf der Liegenschaft geprift.
Bei Uberschreitung des Z0 - Wertes wird der Bauschutt entweder als Recyclingma-
terial zur externen Verwertung abgefahren, oder, im Falle hoher Belastungen (Uber
dem Zuordnungswert Z1.2 der BBL), fachgerecht entsorgt. Die Analytik wird ebenso
wie die weiteren Verwertungs- bzw. Entsorgungswege ordnungsgeman dokumentiert
und im Rahmen einer Nachweisfihrung den zusténdigen Behérden offengelegt und

mitgeteilt.

Das vor Ort befindliche Material der Bauschutthalden soll aufgrund seiner sehr in-
homogenen Zusammensetzung (Boden, Bauschutt, Beton mit Beimengungen aus
Holz, Glas, Metallen etc.) komplett abgefahren und extern zwecks Verwertung bzw.
Entsorgung mit der entsprechenden Nachweisflihrung (Analytik, Anlieferungsschein
etc.) verbracht werden. Nach Durchfihrung der MaBnahme werden die entspre-
chenden Flachen unter Beteiligung der Fremdiberwachung abgenommen (Nach-

weis der fachgerechten und vollstdndigen Durchfiihrung der MaBnahme).

Entsprechend der gewahlten Bauabschnitte wird in Vorbereitung konkreter BaumaB-
nahmen der betroffene Oberboden abgeschoben und zwecks Beprobung und Ent-
scheidung der weiteren Verwendung (Verwertung) seitlich im Baufeld gelagert. Erst
nach der entsprechenden analytischen Deklaration kann sinnvollerweise Uber den
ordnungsgemaBen Verbleib des Aushubs entschieden werden. Der untersuchte
Aushub wird klassifiziert (Wiedereinbau: < ZIb, externe Verwertung: > Zlb, Entsor-
gung: > Z2 etc.), und zwecks weiterer Verwendung bzw. zwecks Abtransport an

geeigneter Stelle zwischengelagert.

Bei den Erdarbeiten angetroffene Bereiche mit offensichtlich schadstoffbehafteten
Beimengungen (Miill, sichtbare Kontaminationen etc.) werden gesondert erfa3t und
in Abstimmung mit der FremdlUberwachung beprobt und ggf. in Abhangigkeit der
Analyseergebnisse gesondert gelagert (z.B.: Bereitstellung zum Abtransport). Die
derzeit als sanierungsbediirftig erfaBten Teilbereiche werden vor Beginn der Arbei-
ten erneut gezielt nachbeprobt, um zu Uberprifen, inwieweit der Handlungsbedarf
aufrecht erhalten werden kann bzw. welcher konkrete Bereich (Umfang, GréBe etc.)

ZU sanieren ist.

Aufgrund der offensichtlich geringen Ausbreitung der belasteten Teilflachen (relativ
kleine Flachen, geringe Machtigkeit etc.) ist vorgesehen, die Sanierung mittels Bo-
denaustausch und Entsorgung der belasteten Béden umzusetzen. Die genaue Vor-
gehensweise wird nach Vorlage der Ergebnisse der gezielten Nachbeprobung mit
der FremdUberwachung und den zustandigen Behdrden abgestimmt und festgelegt.

Der dann anfallende Bodenaushub wird chargenweise beprobt und analysiert, um
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den Verbleib und den Entsorgungsweg im Detail festlegen zu kdnnen und um den
Nachweis der vollstdndigen Sanierung der Teilbereiche belegen zu kénnen. Von den
betroffenen Teilflachen wird eine SchluBabnahme mit begleitender Beprobung und
entsprechender SchluBdokumentation durchgefiihrt. Die Dokumentation wird auch
den zusténdigen Behdrden Ubergeben. Fir die abgefahrenen Béden ist in vielen
Bereichen eine Wiederverfullung mit unbelastetem Boden erforderlich (Verfillung
von Aushubbereichen, Hinterfillung von Bauwerken, Bodenangleichungen etc.). Die
anzuliefernden Bdden diirfen eine Belastung von Z0 nicht tberschreiten. Die Eigen-
und FremdUberwachung hat stichprobenartig die Nachweisunterlagen der Anlieferer
auf Plausibilitat zu UOberprifen. Zudem sind in unregelm&Bigen Abstédnden
Kontrollbeprobungen und -analysen vom Liefermaterial zu veranlassen bzw. durch
die Uberwacher selbst durchzufiihren. Die entsprechenden Ergebnise sind zu doku-
mentieren.

Durch die Umsetzung des Sanierungs- und Entsorgungskonzeptes wird sicherge-
stellt, daB die derzeit vorhandenen Bodenbelastungen vor der geplanten Nutzung
fachgerecht beseitigt werden. Eine Gesundheitsgefahrdung der zukiinftigen Bewoh-
ner des Plangebietes sowie eine Beeintrachtigung der Anforderung an gesunde
Wohnverhaltnisse kann aufgrund von Bodenbelastungen nach erfolgter Sanierung

ausgeschlossen werden.

Zur rechtlichen und finanziellen Absicherung der SanierungsmaBnahmen wird ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt abgeschlos-
sen. Damit soll gewahrleistet werden, daB die SanierungsmaBnahmen durchgefihrt
werden und keine Gefadhrdung von den Bodenbelastungen fiir die vorgesehene
Wohnnutzung ausgehen kann. Der AbschluB3 des stadtebaulichen Vertrages wird im
zeitlichen Zusammenhang mit dem SatzungsbeschluB3 erfolgen. Mit der &ffentlich-
rechtlichen Sicherung der SanierungsmaBnahmen und der Gewahrleistung, daB die
Aufnahme der geplanten Nutzung erst mdglich ist, wenn die Bodenbelstungen be-
reits saniert worden sind, kann der Bebauungsplan auch vor dem AbschluB der Sa-
nierungsmaBnahmen in Kraft gesetzt werden.

Folgender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenflichen vorhanden.
Anhand einer vorliegenden Gefdhrdungsabschétzung konnte nachgewiesen
werden, dal3 akute MaBnahmen zur Gefahrenabwehr infolge starker Gefahr-
dungen der Schutzgliter Mensch und Grundwasser nicht notwendig sind. Die
vorgefundenen Belastungen stehen der geplanten Wohngebietsnutzung im
wesentlichen nicht entgegen. Fir die Teilbereiche in denen rdumlich be-

grenzt héhere Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen wurden, sind Sanie-
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5.7

rungsmafBnahmen erforderlich. Auf der Grundlage der Gefdhrdungsabschét-
zung wurde ein Sanierungskonzept erarbeitet. Das Sanierungkonzept zeigt
auf, daB die Beseitigung der vorhandenen Belastungen tatsdchlich mdglich

und eine anschlieBende Gesundheitsgefdhrdung ausgeschlossen ist.

Um sicherzustellen, daB3 die Sanierung auch tatsédchlich durchgefihrt wird,
werden entsprechende Vereinbarungen in einem offentlich-rechtlichen Ver-
tfrag zwischen der Stadt Strausberg und dem Vorhabentrdger getroffen. In
diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger, die Grundstiicke nicht
vor AbschluBB der Sanierung zu verduBern bzw. keine bauliche Nutzung auf-
zunehmen. Hierdurch wird gesichert, daBB keine Gefdhrdung fir die vorgese-
hene Wohnnutzung ausgehen kann. Da die erforderlichen Sanierungsmap-
nahmen in absehbarer Zeit durchgefiihrt werden, erfolgt in der Planzeich-
nung keine Kennzeichnung der Fldchen, die mit umweltgefdhrdenden Stoffen

belastet sind.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nachrichtlich werden im Teil C der Textlichen Festsetzungen Hinweise Uber einen Boden-
denkmalschutz-Verdacht nach Mitteilung der Unteren Denkmalbehérde gegeben. Fir Bau-
maBnahmen und Bodeneingiffe sind nach dem ,Gesetz lber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg” vom 22.Juli 1991 besondere Siche-
rungsauflagen durch den Bauherrn zu beachten, die in der Stellungnahme des Brandenbur-
gischen Landesmuseums flr Ur- und Friihgeschichte als brandenburgische Fachbehérde fir
Bodendenkmale vom 06.01.1997 mitgeteilt wurden. Diese gelten fir die Bebauung im ge-

samten Planbereich und sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten:

- Alle Veranderungen und MaBnahmen an Bodendenkmalen sind dokumentationspflichtig (§
15 Abs. 3 DSchG Brandenburg). Um die Dokumentation auftretender Bodendenkmale zu
ermdglichen, ist die fachliche Kontrolle der Erdarbeiten erforderlich. Dazu sind der Termin
des Beginns und die vorgesehene Dauer der Erdarbeiten sowohl dem Brandenburgischen
Landesmuseum fur Ur- und Frihgeschichte, als auch der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde rechtzeitig (mindestens 14 Tage zuvor) mitzuteilen. Werden archaologische
Ausgrabungen notwendig, sind nach MaBgabe des § 12 Abs. 2 DSchG Brandenburg die
Kosten im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen.

- Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scher-
ben, Knochen, Metallgegenstande etc.) entdeckt werden, so sind diese unverziglich dem
Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur- und Frihgeschichte in Potsdam oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist mindestens fiinf Werkta-

ge in unverandertem Zustand zu erhalten. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig. Die
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Bauausfihrenden sind Uber diese Auflagen zu belehren.
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Rechtsgrundlagen

Die Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs.3 BauGB).

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.I, S. 2141) als Satzung aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22. April 1993 (BGBI.I, S. 466)

Die ortlichen Bauvorschriften flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden auf der
Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 89 des Gesetzes Uber die Bauordnung fir das
Land Brandenburg (BbgBauO) vom 1. Juni 1994 (GVBI | S. 126), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 18. Dezember 1997 (GVBI |

S. 124) als Satzung erlassen.

Weitere Fachgesetze bzw. Erlasse wurden beachtet:

e das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI. | S. 889) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 06.08.1993 (BGBI. I. S. 1458)

e das Brandenburgische Naturschutzgesetz -BbgNatSchG- vom 29.06.92 (GVBI. S. 208, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI | S. 140)

e der gemeinsame ErlaB des MUNR und des MSWYV vom 29. April 1997 zur Bauleitplanung und
Landschaftsplanung (Amtsblatt fiir Brandenburg S. 410)

e das Denkmalschutzgesetz des Landes Brandenburg vom 22.07.91 (GVBI. 1991, S. 311) zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI | S. 140)
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7.

Verfahren

Das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 24/98 ,Wohngebiet an der HegermihlenstraBel“ wur-

de mit dem AufstellungsbeschluBB vom 14. Mai 1998 eingeleitet.

Frihzeitige Blirgerbeteiligung

Die friihzeitige BUrgerversammlung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer Erdrterungsver-
anstaltung am 10.06.1998 statt. Zusétzlich hatten die Blrger die Mdglichkeit, den Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Zeit vom 08.06. bis 10.06.98 einzusehen. Folgenden mindlich vorgebrachten

Anfragen und Anregungen wurden Protokolliert:

— Frage nach dem Vorhandensein von unterirdischen Anlagen und Schie3stdnden:

Es existieren Kellerrdume bis zu einer Tiefe von zwei Stockwerken sowie ein unterirdisches Gang-
system, das héchstwahrscheinlich von Wachposten genutzt wurde. Die SchieBBanlagen schlieBen
mit der Oberkante des Geléandes ab, so daf3 eine problemlose Verfillung mdéglich ist.

— Frage nach grundbuchlichen Belastungen durch das ehemalige Walzwerk; hier konkret nach
einer Belastung eines Privatgrundstiickes durch eine Wasserleitung:

Sobald der Vorhabentrager Eigentimer des Grundstiickes ist, wird der Sachverhalt geklart.

— Fur die Anpflanzung der Bdume, die als Ersatzpflanzungen vorgesehen sind, sollten heimischen
Arten wie z.B. Ahorn und Linden vorgesehen werden:

Die genannten Arten sind bereits Bestandteil der Pflanzliste des Bebauungsplanes.
— Frage nach den Grundstlicken HegermiihlenstraBBe 19 und 22:

Die genannten Hauser gegeniber des Geltungsbereiches befinden sich in der Verfligung des Lan-
des Brandenburg.

— Frage, ob sdmtliche Gebdude abgerissen werden:

Bis auf das ehemalige Torgebaude sollen samtliche Gebaude abgerissen werden, da die vorhan-
dene Bausubtanz eine Umnutzung zu Wohnzwecken nicht zulaBt.

— Frage nach dem Abtransport des Bauschutts und nach der Belastung durch LKW-Verkehr:

Der Bauschutt soll zum gréBten Teil fiir den StraBenbau und die Verfillung von Kellergeschossen
verwendet werden. Grundsétzlich ist eine Verkehrsbelastung durch Bauarbeiten jedoch nicht aus-
zuschlieBen. Da das Bauvorhaben in mehreren Abschnitten erfolgen wird, ist von einer Verteilung
der Belastung auszugehen.

— Frage, ob verkehrsberuhigende MaBnahmen flr die HegermuihlenstraBe geplant sind:
Es ist eine Verengung der Fahrbahnbreite durch Bauminseln auf 5,50 geplant.

— Nach Aussage von Biirgern weist die HegermihlenstraBBe bereits Verwerfungen auf. Die Biirger
befirchten eine weitere Verschlechterung des StraBenzustandes der HegermiihlenstraBe auch
infolge von BaumaBnahmen im B-Plangebiet. Insbesondere steht hier die Sorge einer finanziel-
len Belastung durch evitl. notwendige Instandsetzungsarbeiten im Vordergrund.

Es wird dafiir Sorge getragen, daB Belastungen der Bulrger durch baubedingte StraBenschéden
ausgeschlossen werden kdnnen. Der ermittelte StraBenzustand der HegermuhlenstraBe ist zwi-
schen den Bauklassen IV und V einzuordnen. Dies entspricht der Belastbarkeit einer Sammelstra-
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Be bzw. einer AnliegerstraBe. Die Bauklasse und der Ausbaustandard der HegermihlenstraBe sind
fur die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ausreichend. Um mdgliche StraBenschéden
durch den baubedingten Schwerlastverkehr ausschlieBen bzw. reduzieren zu kénnen, sollen fol-
gende MaBnahmen durchgefiihrt werden:

¢ Der Schwerlastverkehr soll zeitlich mdglichst so auseinandergezogen werden, da3 das gesamte
Verkehrsaufkommen dem fir die Bauklasse vertraglichen Wert entspricht.

¢ Der Schwerlastverkehr soll méglichst auf der Liegenschaft selbst geflihrt werden, so daB eine
geringere Beanspruchung der HegermihlenstraBe erfolgt und der Schwerlastverkehr insgesamt
reduziert werden kann.

e Des Weiteren soll eine Dokumentation des StraBenzustandes der HegermihlenstraBe vor Bau-
beginn erfolgen. So kann sichergestellt werden, daB die mbglicherweise zerstérten StraBenbe-
standteile dem Verurschacher zugeordnet werden kdnnen und durch diesen wiederhergestellt
werden.

— Frage nach dem AnschluBB des Wohngebietes an die vorhandene Hauptwasserleitung. Es wer-
den umfassende ErneuerungsmafBnahmen befirchtet, die auch eine Beitragspflicht fiir die vor-
handenen Anlieger auslésen wiirde:

Der Wasserverband hat bisher die AnschluBmdéglichkeit des geplanten Wohngebietes an die vor-

handene Hauptwasserleitung bestatigt. Nach erfolgter Konkretisierung der Planung soll der erste

Bauabschnitt im Zusammenhang mit dem AnschluB des Wiesenweges erfolgen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemalB § 4 Abs. 1 BauGB wurden 41 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind,
mit Schreiben vom 18.05.1998 um schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 24/98 bin-
nen eines Monats gebeten. Es gingen von 29 Behdrden und Stellen schriftliche Stellungnahmen
ein. Von 8 Tragern 6ffentlicher Belange wurden keine Einwande geduBert, abwagungsrelvante Be-
denken wurden von keiner Behdrde und Stelle angemeldet, 20 Behérden bzw. Stellen hatten im

Grundsatz keine Bedenken, gaben jedoch Hinweise zu dem Bebauungsplanentwurf ab.

Nach Auswertung der im Rahmen des bisherigen Beteiligungsverfahrens eingegangenen
Stellungnahmen wird das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 24/98 in seiner Konzeption weiterverfolgt.
Abwéagungsrelevante Stellungnahmen wurden nicht abgegeben. Den Hinweisen konnte aus
fachlicher Sicht Uberwiegend gefolgt werden, da sie im wesentlichen Ergédnzungen oder
Konkretisierungen der bisherigen Planung darstellen. Die eingegangenen Stellungnahmen der
Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem OffenlagebeschluB vom 27.08.1998 wie folgt

abgewogen:

MUNR gemeinsame Landesplanungsabteilung

1) Im Ergebnis der Altlastenuntersuchung sind Sanierungsanforderungen zu formulieren, die im
Planentwurf festzusetzen sind.

2) Aufgrund der Lage des Plangebietes im LSG ist eine Entscheidung des MUNR (iber die Verein-
barkeit des Vorhabens mit den Schutzzwecken des LSG erforderlich.

Die Hinweise werden beriicksichtigt:

Zu 1) In Abstimmung mit der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wird ein Sanierungskonzept erarbei-

tet, dessen Umsetzung in einem 6&ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert wird.

Zu 2) Ein Antrag auf Ausgliederung aus dem LSG wurde bei der Abt. Naturschutz MUNR gestellt.

Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree
Hinweis auf die Beachtung der Belange des Natur- u. Landschaftsschutzes u. Wasserwirtschatt.
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Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die im Grinordnungsplan aufgezeigten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden entsprechend
des Abwagungsergebnisses als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen. Die Belange
des Trinkwasserschutzes werden beachtet.

Landkreis Markisch-Oderland Bauplanungsamt

1) Der Bezugspunkt der Hohenbegrenzung ist durch die an die Gebdudekante angrenzen Ober-
kante der StraBenverkehrsflédche festgesetzt. Diese aus der Planzeichnung nicht ersichtlich und
demzufolge noch nicht bekannt. Es ist zu priifen, ob nicht von einer einheitlichen, nachvollzieh-
baren BezugsgréBe ausgegangen werden kann.

2) Die Anbindung einiger Grundstticke erscheint an einigen Stellen als nicht ausreichend.

3) Der staatliche Munitionsdienst sollte beteiligt und ein Antrag auf Munitionsfreigabe flr das ge-
samte Plangebiet beantragt werden.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Zur besseren Eindeutigkeit wird der Bezugspunkt der Héhenbegrenzung auf HN festgesetzt.

Zu 2) Die Anbindung der Grundstlicke wurde nochmals geprUft. Sie ist in jedem Fall ausreichend.

Zudem stellt die dargestellte Grundstiickseinteilung lediglich einen Parzellierungsvorschlag dar.

Zu 3) Der Munitionsbergungsdienst wurde bereits beteiligt. In welcher Form das Antragsverfahren

durch die Beteiligung eines privaten Erkundungsbetriebes beschleunigt werden kann, wird mit dem

staatlichen Munitionsdienst abgestimmt.

Bauordnungsamt (MOL)

1) Der RunderlalBB Nr. 23/1/1997 des MSWYV (iber die rechtlichen, planerischen und finanziellen
Aspekte der Konversion militdrischer Liegenschaften ist zu beachten.

2) Im Zuge der Bauleitung ist die S-Bahn Berlin GmBH und das Amt fiir Inmisionsschutz zu beteili-
gen.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Der RunderlaB wird mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens und der damit ver-

bundenen Konfliktbewaltigung, insbesondere hinsichtlich Altlasten u. Munitionsfreigabe, beachtet.

Zu 2) Die Deutsche Bahn AG, als Eigentimerin der Gleisanlage, und das Amt flir Immissionsschutz

wurden als TOB beteiligt.

Landkreis Markisch Oderland / Untere Naturschutzbehérde

1) Die Tiefe der iiberbaubaren Grundstlicksfldchen sollte, gerechnet von der stralBenseitigen Bau-
grenze, nicht mehr als 10m betragen. Besser wére ein vélliger Verzicht auf die Bebauung west-
lich der StraBenbahn zugunsten von AusgleichsmaBmahmen. Dies wiirde sich positiv auf den
Biotopkomplex des Igelpfuhls auswirken.

2) Die in der Festsetzung 5.9 ausgewiesene Heckenbreite von 1m sollte auf mindestens 4m fest-
gesetzt werden, wenn die Ausweisung der Baufldche westlich der StraBBenbahn beibehalten
wird.

3) Bei den Festsetzungen der StraBenbdume im Wohngebiet sollte eine zweiseitige Bepflanzung
vorgesehen werden, um die StraBen als Allee zu gestalten. Mindestens sollte der in der Festset-
zung 5.2 vorgesehene Pflanzabstand von 15m auf 10m verringert werden.

4) Im Bebauungsplan sollte die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die ErschlieBung des Gebie-
tes mit der StraBBenbahn geschaffen werden. Hier wére auch eine ausreichende Anzahl von Hal-
testellen vorzusehen.

Die Hinweise werden teilweise beriicksichtigt.

Zu 1) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen westlich der StraBenbahn umfassen die bereits bau-

lich beanspruchten Bereiche. Zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem Igelpfuhl befindet

sich ein Grinstreifen mit Grasland und einem alten Baumbestand, der eine zusétzliche Distanz zum
schutzenswerten Landschaftsraum schafft.

Zu 2) Der Erlenbruchwald des Igelpfuhls wird durch zwei parallel verlaufende Zaune vom bereits

trockenen und vegetativ iberformten Ubergangsbereich abgegrenzt. Zum Schutz des Igelpfuhls soll

hier ein Zaun erhalten bleiben, an dem eine etwa 4m breite Hecke gepflanzt werden soll.

Zu 3) Die Breite des StraBenraums ist fiir eine durchgehende zweireihige Bepflanzung nicht ausrei-

chend. Der vorgesehene Pflanzabstand wurde von dem, in Nord-Sud-Richtung verlaufenden, vor-

handenen Baumbestand abgeleitet. Zudem ist ein Pflanzabstand von 15m fur groBkronige Baume
mit einem moglichen Kronendurchmesser vom mindestens 10m nicht zu weit gewahilt.

Zu 4) Das Plangebiet soll mit der StraBenbahn erschlossen werden. Entsprechend dem Einzugsbe-

reich der mdglichen Fahrgaste wird eine Haltestelle im Bereich des Bebauungsplanes gesichert.
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Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbénde

1) Da die vorgesehene Hecke an der westlichen Grenze zum Igelpfuhl hin dem Schutz des Igel-
pfuhls nicht gerecht wird, ist die gesamte westliche Grenze des Plangebietes mit einem auf
Dauer zu erhaltenden, 2m hohem Zaun abzusperren. Die vorgesehene Hecke sollte den Zaun
abdecken. Im Siidwestabschnitt sollte der Zaun an der Innenseite der Fldche zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Richtung Baugebiet) errichtet werden. Der
Zaun ist insbesondere am Nord-Siidende so anzubringen, daB3 ein Zugang zum Igelpfuhl nicht
erfolgen kann.

2) Den Pflanzlisten ist jeweils der Zusatz: ,es ist ausschlieBlich Pflanzmaterial zu verwenden, daB3
den Standortanspriichen entspricht und aus heimischen Arten besteht, die keiner ziichterischen
Verdnderung unterworfen wurden®, hinzuzufigen. Die Pflanzen sind entsprechend fachlich zu
begutachten.

3) Alle zu erhaltenden Bdume sind entsprechend vor Beginn aller Arbeiten (auch AbriB3) durch
SchutzmaBnahmen gemaf der DIN 18920 (z.B. Bauzdune) zu sichern und zu schiitzen.

Die Hinweise werden teilweise beriicksichtigt.

Zu 1) Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt lediglich im Stidwesten direkt an den Na-
turraum Igelpfuhl. Im nérdlich anschlieBenden Bereich befindet sich das abgezédunte Gelande des
Wasserwerkes. Die westliche Grenze des Plangebietes verlauft in diesem Abschnitt entlang der
StraBenbahntrasse. Eine bisher vorgesehene Abgrenzung mit einem 2m hohen Zaun ist aufgrund
der bereits vorhandenen Abgrenzung zum Igelpfuhl durch das Wasserwerk aus landschaftsschutz-
rechtlichen Erwagungen nicht erforderlich. Am Rand des siidwestlichen Geltungsbereiches verlau-
fen zwei Zaune parallel. Diese grenzen ganz deutlich den unberthrten Erlenbruchwald des Igel-
pfuhls und den bereits trockenen und vegetativ Gberformten Ubergangsbereich ab. Zum Schutz des
Erlenbruchs wird ein Zaun dauerhaft erhalten, so daf3 ein Zugang zum Igelpfuhl nicht erfolgen und
sich die Flache ungestért entwickeln kann. Entlang des duBeren Zaunes soll als zuséatzliche Puffer-
zone eine etwa 4m breite Hecke gepflanzt werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 2) Auf den Zusatz kann verzichtet werden, da die Pflanzliste bereits aus heimischen Arten be-
steht, die den Standortanspriichen entsprechen. Eine fachliche Begutachtung der Pflanzen kann
nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden. Die Pflanzfestsetzungen sind Bestandteil der
Baugenehmigung.

Zu 3) Alle zu erhaltenden Baume werden vor Beginn aller Arbeiten durch SchutzmaBnahmen gesi-
chert. Dies ist Bestandteil von Auflagen der AbriB3- bzw. Baugenehmigung.

Landesumweltamt Brandenburg Abtl. Naturschutz Referat N5

Die Vereinbarkeit der Planinhalte mit den fiir das LSG gliltigen Schutzbestimmungen ist bei Ver-
deutlichung einiger Planinhalte grundsétzlich herstellbar. So ist aus den Planunterlagen nicht zwei-
felsfrei entnehmbar, wie der Ubergangsbereich zum Igelpfuhl (Fldche zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur u.Landschaft) geschiitzt und entwickelt werden soll.

Der Hinweis wird berlicksichtigt.

Der Erlenbruch des Igelpfuhls wird durch zwei parallel verlaufende Z&une von einem bereits trocke-
neren Standort (Grasland) abgegrenzt. Die Begrenzung der Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft wird auf die Linie des &uBeren Zaunes zuriickgenommen.
Die Flache soll sich darlber hinaus selbst tiberlassen bleiben, um sich ungestdrt entwickeln kén-
nen. Zum Schutz des Igelpfuhls soll ein Zaun errichtet bzw. erhalten werden, an dem eine etwa 4m
breite Hecke zu pflanzen ist. Eine entsprechende textliche Festsetzung wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Landesumweltamt Brandenburg Abt. Gewéasserschutz u. Wasserwirtschaft Ref. W10

1) Die Versiegelung des Bodens ist so gering wie méglich zu halten und das anfallende Nieder-
schlagswasser ist zu versickern.

2) In Bereichen mit erhéhter Bodenkontamination ist zu priifen, ob durch den méglichen Transport
von Schadstoffen eine Gefdhrdung des Grundwassers entstehen kénnte. Entsprechend wére
eine Entscheidung zur Versiegelung der Fldchen oder einer Versickerung des Niederschlags-
wassers zu féllen.

3) Die Lésungen zur Regenwasserentsorgung sind mdéglichst frihzeitig mit der unteren Wasserbe-
hérde abzustimmen.

4) Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes
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sind bei der Fldchennutzung/-bewirtschaftung die gesetzlichen Festlegungen und geltenden
Richtlinien einzuhalten.
Die Hinweise werden beriicksichtigt.
Zu 1) Im Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und zur
Versickerung des Niederschlagswassers getroffen.
Zu 2) In Abstimmung mit der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wird ein Sanierungskonzept fiir die
vorhandenen Bodenkontaminationen erarbeitet. Damit soll sichergestellt werden, daB keine Ge-
fahrdung fir die Wohnnutzung von den Altlasten ausgeht und eine Verunreinigung des Grundwas-
sers auszuschlieBen ist.
Zu 3) Die Versickerung des Niederschlagswassers der StraBenflachen wird mit der unteren Was-
serbehdrde abgestimmt. Die Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen soll auf den
privaten Grundstlcksflachen erfolgen.
Zu 4) Die Einhaltung der geforderten Reinhaltung des Grundwassers wird, soweit es sich um ge-
nehmigungspflichtige Anlagen handelt, im Bauantragsverfahren geprift

Landkreis Méarkisch / Oderland Untere Wasserbehérde

1) Der AnschluB3 der Grundstiicke an das zentrale Abwassernetz ist zu realisieren.

2) Die im Bebauungsplan vorgesehenen MaBBnahmen zur Versickerung des Niederschlagswassers
und zur Minimierung der Versiegelung sind umzusetzen. Die Versickerung des Niederschlags-
wassers der StraBenfldchen (iber unterirdische Rohre bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Diese ist bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

3) Aufgrund der Lage des Plangebietes im Trinkwasserschutzgebiet sind die Grundsétze fiir die
Reinhaltung des Grundwassers geméal Wasserhaushaltsgesetz konsequent einzuhalten.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Der AnschluB der Grundstlcke an das zentrale Abwassernetz wird gewahrleistet. Entspre-

chende Abstimmungen werden mit dem zusténdigen Leitungstréger getroffen.

Zu 2) Die Festsetzungen zur Versickerung und zur Minimierung der Versiegelung der privaten

Grundstiicke sind als Auflage Bestandteil der Baugenehmigung. Die Versickerung der Nieder-

schlagswasser der StraBenflachen wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung von der unteren

Wasserbehérde beantragt.

Zu 3) Die Einhaltung der geforderten Reinhaltung des Grundwassers wird, soweit es sich um ge-

nehmigungspflichtige Anlagen handelt, im Bauantragsverfahren geprift. Durch die erforderlichen

AltlastensanierungsmaBnahmen wird grundsétzlich ein Beitrag zur Reinhaltung des Grundwassers

geleistet.

Landkreis Markisch Oderland / Unter Abfallwirtschaftbehorde

1) Aufgrund der Registrierung von Altlastenfldchen sind sensible Nutzungen (z.B. Kinderspielplét-
ze, Bolzplatze, Sportplétze, Klein- und Hausgérten) nur nach umfassender Untersuchung und
Kontaminationsfreiheit méglich.

2) In einem Abstand von ca. 250m und 375m zum Geltungsbereich befinden sich Ablagerungen mit
der ISAL-Nr. 0245640147 und 0245640028. Entsprechend der Abstandsleitlinie wird in Abhan-
gigkeit zu Art, Umfang, Kontaminationspotential und Betriebszeitraum der Miillkippe bzw. Altab-
lagerung ein Abstand von 100m, 300m und 500m empfohlen. Abweichungen sind nur méglich,
wenn nach Prifung und Einschétzung des Standortes durch die untere Abfallwirtschaftsbehdrde
eine Gefdhrdung der Bewohner ausgeschlossen werden kann. Hierzu wird eine Vor-Ort-
Begehung durchgefiihrt, und im AnschluBB daran eine abschlie Bende Stellungnahme abgegeben.

3) Die Genehmigungspflichtigkeit von AbriBarbeiten ist beim Bauordnungsamt zu kldren. Die untere
Abfallwirtschaftsbehérde ist aufgrund der vorhandenen Altlastenverdachtsfldchen zu beteiligen.
Bei wasserrechtlich zu genehmigenden Anlagen ist die Stilllegung bei der unteren Wasserbe-
hérde anzuzeigen.

4) Hinweis auf den Umgang mit Bodenaushub, Bauresten u. einer ordnungsgeméBen Abfallentsor-
gung wéhrend der ErschlieBungs- u. BaumaBnahmen. Weiterhin ist sicherzustellen, dal3 durch
die eingesetzte Technik keine wassergefdhrdenden Stoffe in den Boden gelangen.

5) Hinweis auf den Umgang und die Entsorgung (berwachungsbed(irftiger Abfélle.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Entsprechend der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wird in Abstimmung mit der unteren

Abfallwirtschaftsbehérde ein Sanierungskonzept erarbeitet. Darin muB sichergestellt werden, daB

keine Geféhrdungen flr die sensiblen Nutzungen zu erwarten sind.

Zu 2) Die Altablagerung mit der ISAL-Nr. 0245640147 (Millablagerung GoethestraBe) wurde be-

reits nach einer Ortsbegehung am 04.07.1996 als unbedenklich eingestuft. Bei der Altablagerung

mit der ISAL-Nr. 0245640028 handelt es sich um die Deponie Johannishof. Mit Schreiben vom

02.07.1998 wird von der unteren Abfallwirtschaftsbehérde bestétigt, daB von dieser Deponie keine
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Gefahrdung fir das Bebauungsplangebiet ausgeht.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu 3) Die notwendigen AbriBarbeiten werden beim Bauordnungsamt beantragt.

Zu 4) Die Hinweise zum Bodenaushub und zur Abfallentsorgung missen im Bauantragsverfahren
berlcksichtigt werden. Fiir den ordnungsgemaBen Umgang der einzusetzenden Technik haftet das
jeweilige Bauunternehmen bzw. der Bauherr.

Zu 5) Die Entsorgung tberwachungsbedirftiger Abfalle wird im Sanierungskonzept festgelegt.

Landesumweltamt Abtl. Abfallwirtschaft, Altlasten u. Bodenschutz

1) Entsprechend der vorgesehenen sensiblen Nutzung sind die vorhandenen Altlasten zu sanieren.
Es ist erforderlich, von der zustdndigen unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises MOL
eine detaillierte Stellungnahme einzuholen.

2) Hinweis auf den Umgang mit Bodenaushub und Bauresten, die Beachtung der Abfallsatzung
des Landkreises MOL sowie einer ordnungsgeméBen Abfallentsorgung wéhrend der Erschlie-
Bungs- und BaumaBnahmen.

Die Hinweise wurden beriicksichtigt.

Zu 1) In Abstimmung mit der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wurde eine detaillierte Altlastenun-

tersuchung durchgeflhrt, auf deren Grundlage ein Sanierungskonzept erarbeitet wird.

Zu 2) Die Hinweise zum Bodenaushub und zur Abfallentsorgung muissen im Bauantragsverfahren

berlcksichtigt werden. Im Plangebiet wurden jeweils an zentraler Stelle zwei Flachen fir Wertstoff-

sammelbehalter gesichert.

Amt fiir Inmisionsschutz Frankfurt/Oder

1) Hinsichtlich der Gerduschimmissionen durch die S-Bahn wird die Einhaltung der schalltechni-
schen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts empfohlen. Der im B-Plan
vorgesehene Mindestabstand von 30 m sowie der Ladrmschutzwall werden begriBt. Da jedoch
keine Angaben Uber die Beschaffenheit des Walles vorliegen, kann keine Aussage (ber die
Wirksamkeit der MaBnahme getroffen werden. Auch hinsichtlich der Planung von zweigeschos-
sigen Gebduden wird eine Priifung und Konkretisierung der Festsetzungen zum Ldrmschutz flir
notwendig erachtet.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Zur Festsetzung des Umfangs geeigneter LarmschutzmaBnahmen werden derzeit Untersu-
chungen vorgenommen. Durch die LarmschutzmaBnahmen soll sichergestellt werden, daB die
empfohlenen Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Brandenburgisches Landesmuseum Frankfurt/Oder

1) Bodendenkmale sind mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit vorzufinden. Hinweis auf
die Dokumentations-, Anzeige- und Ablieferungspflicht fir entdeckte Bodendenkmale bei Erdar-
beiten.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Zu 1) Die Dokumentations-, Anzeige- und Ablieferungspflicht fir entdeckte Bodendenkmale wird als

Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen.

Brandenburg. Landesamt fiir Verkehr und StraBenbau

1) Zur Verbesserung der OPNV-Anbindung sollte in Abhdngigkeit zu dem sich entwickelnden Be-
darf eine Einbeziehung der Stadtbuslinie abgestrebt werden.

2) Die in der Begriindung aufgefiihrte Reaktivierung der Trasse der Strausberger Eisenbahn ist
weder Bestandteil des FNP noch des Nahverkehrsplanes.

3) Hinweis auf mégliche Ldrmbelédstigungen durch Flugverkehr sowie S- und Regionalbahn.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Von der Strausberger Verkehrsgesellschaft liegt kein Fahrtangebot vor. Seitens der Stadt
wird eine Verlangerung der Stadtbuslinie aufgrund des Zwangspunktes Lustgarten als Umsteige-
punkt zur StraBenbahn und der damit unglnstigen Linienflihrung nicht verfolgt. Die Erreichbarkeit
des Stadtzentrums ist aufgrund der zu geringen Entfernung fir den OPNV durch das Fahrrad am
glnstigsten gegeben. )

Zu 2) Wenn der Gleisausbau gesichert ist, wird eine Anderung des FNP vorgesehen und eine Auf-
nahme in den Nahverkehrsplan erfolgen. Die StraBenbahn wiirde den AnschluB an das Handels-
zentrum und eine OPNV-Anbindung nach Berlin sichern. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erfolgt lediglich eine Flachensicherung der StraBenbahntrasse.
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Zu 3) Da das Plangebiet auBerhalb der 50 dB(A) - Zone der geflogenen und geplanten Platzkurve
des Verkehrslandeplatzes liegt, sind keine Larmbelastungen durch Fluglarm fir das Plangebiet zu
erwarten. Der Abstand der geplanten Wohnbebauung zur S- und Regionalbahntrasse betragt min-
destes 30 m. Daruber hinaus wird entlang der stidlichen Begrenzung des Wohngebietes ein Larm-
schutzwall vorgesehen.

Landesbevoliméachtigter fiir Bahnaufsicht beim Eisenbahnbundesamt

1) Bei Errichtung von baulichen Anlagen im Bereich von AnschluBbahngleisen bis zu einem Ab-
stand unter 30m zur Mitte des ndchstgelegenen AnschluBgleises ist vom Landesbevollmé&chtig-
ten der Bahnaufsicht eine Zustimmung bzw. Genehmigung einzuholen.

2) Die Strausberger Eisenbahn, als Rechtstrdger der AnschiuBbahn, wurde beteiligt. Es bestehen
keine Einwédnde gegen den Bebauungsplan.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Zu 1) Im Bebauungsplanverfahren muB abschlieBend geklart werden, ob innerhalb des 30m - Be-

reiches eine Bebauung mdéglich ist. Daher wurde der Landesbevollmachtigten der Bahnaufsicht

nochmals um eine konkrete Aussage gebeten.

Zu 2) Nach erfolgter Konkretisierung mit Schreiben vom 01.07.98 bestehen keine Einwande gegen

den Bebauungsplan.

Strausberger Eisenbahn

1) Es ist zu gewéhrleisten, dal3 das Gleis fiir Betriebs- und Sonderfahrten sowie bei Bedarf von
Glterverkehr genutzt werden kann. Diese Nutzung ist aufrecht zu erhalten, sofern die ange-
dachte und geplante Durchfiihrung des OPNV nicht realisiert werden kann.

2) Bauliche Verdnderungen an oder in den Randbereichen der Gleisanlagen bedlirfen der Zustim-
mung des Landesbevollméchtigten der Bahnaufsicht.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Betriebs- und Sonderfahrten werden durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes nicht in

Frage gestellt. Bezlglich des OPNV und Giiterverkehrs werden auf der Grundlage der Fahrtenhau-

figkeit und der maximalen Geschwindigkeit die zu erwartenden Larmimmissionen berechnet. Die

LarmschutzmaBnahmen sollen die Einhaltung der empfohlenen Orientierungswerte fir die Wohn-

nutzung sichern.

Zu 2) Der Landesbevollmé&chtigte der Bahnaufsicht wurde Uber die beabsichtigte Planung infor-

miert.

Deutsche Telekom AG Niederlassung Frankfurt/O

1) Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom. Es wird darum gebe-
ten, das StralBBen- und Wegenetz so auf die vorhandenen Anlagen abzustimmen, daf3 diese nicht
verdndert oder verlegt werden missen. Hinweis auf die Erforderlichkeit der Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen im Plangebiet. Daher sollten die ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet mit der
Telekom abgestimmt werden. Die im Erdreich befindlichen Fernmeldekabel sind bei Erdarbeiten
vor Beschédigungen zu sichern.

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Zu 1) Das vorhandene StraBennetz wurde weitgehend erhalten. Inwieweit damit auch die vorhan-

denen Fernmeldeanlagen berlcksichtigt wurden, muB3 eine konkrete Abstimmung im Rahmen der

Ausbauplanung ergeben. In diesem Zusammenhang wird auch eine Abstimmung fir den Ausbau

des Fernmeldenetzes sowie der Koordinierung des StraBenbaus mit den anderen Leitungstragern

vorgenommen.

EWE AG

Die Erdgasversorgungsleitungen werden grundsétzlich in éffentlichen Fldchen verlegt. Der Aufbau
der Oberfldchenbefestigung im Bereich der Versorgungsleitungen sollte so konstruiert werden, daf3
nachfolgende Arbeiten problemlos durchgefiihrt werden kénnen. Der Unterbau mufB eine exakte
elektronische Dichtigkeitspriifung der Leitungen zulassen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Ausfiihrungsplanung mit
dem Leitungstrager konkret abgestimmt.

Stadtwerke Strausberg

Die Aussagen zur Ver- und Entsorgung kénnen grundsétzlich bestétigt werden. Zum gegebenen
Zeitpunkt werden dem Bauherrn Angebote der Versorgung vorgelegt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Handwerkskammer Frankfurt /Oder

1) Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand werden mit der vorgesehenen Planung keine handwerk-
lichen Belange beriihrt. Die vorhandenen Betriebe im Bereich der geplanten Wohnbebauung
sind als nicht stérend einzustufen. Sollte diese Auffassung vom Stadtplanungsamt nicht getra-
gen werden, so ist die Handwerkskammer zu unterrichten. Es ist in jedem Fall sicherzustellen,
daB der Bestandsschutz unter Abwédgung von Kapazitdtserweiterungen und Modernisierungen
der vorhandenen Betriebe sichergestellt wird.

Der Hinweis wird beriicksichtigt

Durch die vorhandenen Betriebe im Bereich des Bebauungsplanes entstehen keine Nutzungskon-

flikte mit dem geplanten Wohnen. Die Betriebe sind als nicht wesentlich stérend einzustufen und

sind somit auch in einem allgemeinen Wohngebietes zulassig.

Bergamt Riidersdorf

Dem Bergamt Rlidersdorf sind keine bergbaulichen Tétigkeiten im Plangebiet angezeigt. Hinweis
auf die Zustédndigkeit des Oberbergamtes des Landes Brandenburg zu dem Vorhandensein von
Altbergbau sowie von Aufsuchungs- und Gewinnungsrechten.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Vom Oberbergamt wurde zum Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Strausberg am 15.08.97
eine Stellungnahme abgegeben. Danach sind im gesamten Gemarkungsgebiet keine Flachen vom
Altbergbau beansprucht. Desweiteren liegen keine Bergbauberechte im Plangebiet vor.

Staatlicher Munitionsbergungsdienst Brandenburg

Bei der Planung ist zu berticksichtigen, dalBB der Geltungsbereich insgesamt oder teilweise kampf-
mittelbelastet sein kann. Erst nach Abschlu3 der Planungsphase sind fir die konkreten Bauvorha-
ben entsprechende Einzelantrdge zu stellen.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Im Interesse der Planungssicherheit ist eine Kampfmittelbelastung noch wahrend des Bebauungs-
planverfahrens auszuschlieBen. Um die Antragsbearbeitung zu verkirzen, soll in Abstimmung mit
dem staatlichen Munitionsbergungsdienst eine Erkundung des Geltungsbereiches durchgefihrt
werden.
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8

Anhang

8.1

Zusammenfassung der textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1. In dem Teilgebiet des allgemeinen Wohngebietes WA 1 als Bereiche mit Einzel-, Doppel-

und Reihenh&usern sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

Fir die Héhe der baulichen Anlagen werden im allgemeinen Wohngebiet WA gemédi § 16
Abs.2 Ziff.4 BauNVO héchstzuldssige Traufhéhen (Schnittounkt AuBenwand mit der Ober-
kante Dachhaut) sowie héchstzuldssige Firsthéhen bezogen auf HN festgesetzt:

- WA 1: Traufhéhe = 80,50 m, Firsthéhe = 86,00 m

3. Bauweise
Fir die an die HegermiihlenstraBe angrenzenden (berbaubaren Grundstiicksfldchen des
allgemeinen Wohngebietes WA werden die Gebdudeldngen in der offenen Bauweise auf

maximal 40 m begrenzt.

4. Stellplatze und Garagen

1. Ebenerdige offene Stellpldtze sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldchen zu-
ldssig. AuBerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen sind Stellpldtze nur in dem Be-
reich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze sowie im seitli-
chen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken zuldssig.

2. Garagen und U(berdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig. Ausnahmsweise sind Garagen und Carports auch auBer-
halb der (berbaubaren Grundstlicksflichen zuldssig, wenn sie im seitlichen Grenzab-
stand zu den Nachbargrundstiicken liegen.

3. Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Gemeinschaftsstellpldtze nur bis max. 6 Stellpldtze
zuldssig. Gemeinschaftsstellpldtze sind innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfldchen
zuldssig. AuBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Gemeinschaftsstellpldtze
nur in einem Bereich von 10 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind Gemeinschaftsstellpldtze nur bis max. 22

Stellplatze zuldssig.

5. Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindungen flir

Bepflanzungen
1. In der in Ost-West-Richtung verlaufenden StralBenverkehrsfldche mit einem Gesamtprofil

Uber 3 m sind einseitig kleinkronige Bdume in einem Abstand von 8 m bis 10 m, in Ab-

héngigkeit zu den Zufahrten der Grundstlicke, zu pflanzen und zu erhalten.
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In der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraBenverkehrsfldche mit einem Gesamtprofil
tber 3 m sind einseitig groBkronige Bdume in einem Abstand von 15 m, in Abhdngigkeit
zu den Zufahrten der Grundstiicke, zu pflanzen und zu erhalten.

In der HegermiihlenstraBe und der StraBe an der siidéstlichen Geltungsbereichsgrenze
sind einseitig Linden in einem Abstand von 10 m, in Abhdngigkeit zu den Zufahrten der
Grundstticke, zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden

Baume sind die vorhandenen StraBenbdume einzurechnen.

. Auf den als Pladtze ausgebildeten StraBenverkehrsflachen mit einer Breite dber 15 m sind

Baume als Gruppe, in Abhdngigkeit zu den notwendigen Schleppradien und Grundstiicks-

zufahrten, zu pflanzen und zu erhalten.

. Auf den als Pldtze ausgebildeten StraBenverkehrsfldchen mit einer Breite (ber 12 m, ist

ein hochstdmmiger Baum, in Abhédngigkeit zu den notwendigen Schleppradien und
Grundstiickszufahrten, zu pflanzen und zu erhalten.

Die Flache fiir Nutzungsbeschrdnkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen ist mit einheimischen Strduchern (1 St./m?2) zu bepflanzen
und zu erhalten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nicht (berbaubaren Grundstiicksfldchen mit
standortgerechter Bepflanzung gdrtnerisch anzulegen, mindestens mit Rasen einzuséen.
Dies gilt nicht fiir Wege und Zufahrten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist pro angefangene 100 m? nicht (berbaubarer Grund-
stiicksfldche mindestens ein Baum oder Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Bdume einzurech-
nen. Alternativ zur Anpflanzung von Bdumen kénnen hochwachsende Strducher gepflanzt
werden. Dabei sind mindestens 15 % der nicht tberbaubaren Grundstiicksfldchen dicht
mit Strduchern zu bepflanzen und zu erhalten.

Entlang der éstlichen Grenze der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist der vorhandene Zaun zu erneuern und dauerhaft zu erhalten. Im
Bereich der privaten Griinfliche sind entlang dieses Zaunes in einer Breite von 4,0 m
freiwachsende Strducher zu pflanzen, so daB der Eindruck eines geschlossenen

Gehblzstreifens entsteht.

10. Gemeinschaftsstellpldtze sind dicht mit Strduchern (2 Strducher/m?) zu umpflanzen, je 6

Stellplétze ist mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter Baum zu pflanzen und zu

erhalten.

11.Garagen als selbststdndige Gebdude und (berdachte Stellpldtze sind mit rankenden

Pflanzen zu begriinen. Miilltonnenpldtze sind mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu

versehen.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1.

Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzte
Flédche ist vor einer anthropogenen Beeintrdchtigung zu schitzen, um die Biotop-

Habitatvielfalt des Igelpfuhls zu erhalten.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Niederschlagswasser der Dachfldchen und der
Erschlie Bungsfldchen auf den Grundstiicken zu versickern.

Das Niederschlagswasser der StraBenverkehrsfldchen ist (ber geeignete Versickerungs-
systeme dem nattirlichen Wasserkreislauf zuzufihren.

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Stellpldtzen, Zuwegungen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB,

Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuéssig.

7. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

1.

Die Anlage zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen entlang der Trasse der
Strausberger Eisenbahn ist in einer Héhe von mindestens 1,0 m auszubilden. Die Quer-
schnitte dieser Anlagen sind in den Systemschnitten I-1 sowie II-1l dargestellt.

Entlang der sddlich des Plangebietes verlaufenden Trasse der S-Bahn ist eine Kombinati-
on aus Larmschutzwall (mit einer Héhe von mindestens 1,50 m) und Larmschutzwand
(auf dem Larmschutzwall mit einer Héhe von mindestens 1,50 m) zu errichten. Der Re-

gelquerschnitt ist in dem Systemschnitt A-A dargestellt.

Ortliche Bauvorschriften / Dachformen

1.

Fir durch Planzeichen festgesetzte Steilddcher (SD) sind ausschlieBBlich Dachneigungen

zwischen mindestens 10° und héchstens 45 ° zuldssig. Untergeordnete Bauteile (Erker,

Tirme, Vordédcher und dgl.) diirfen eine andere Dachneigung aufweisen.

2. Doppelhduser und Hausgruppen sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren.

Hinweise flr den gesamten Planbereich

1. Altlasten:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenflachen vorhanden. Anhand
einer vorliegenden Geféhrdungsabschatzung konnte nachgewiesen werden, daB akute
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr infolge starker Geféhrdungen der Schutzglter
Mensch und Grundwasser nicht notwendig sind. Die vorgefundenen Belastungen stehen
der geplanten Wohngebietsnutzung im wesentlichen nicht entgegen. Fir die Teilberei-
che in denen raumlich begrenzt héhere Schadstoffkonzentrationen nachgewiesen wur-
den, sind SanierungsmaBnahmen erforderlich. Auf der Grundlage der Gefdhrdungsab-
schatzung wurde ein Sanierungskonzept erarbeitet. Das Sanierungkonzept zeigt auf,
daB die Beseitigung der vorhandenen Belastungen tatsédchlich méglich und eine an-
schlieBende Gesundheitsgefdhrdung ausgeschlossen ist. Um sicherzustellen, daB die
Sanierung auch tatsachlich durchgefuhrt wird, werden entsprechende Vereinbarungen in
einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Strausberg und dem Vorhaben-
trager getroffen. In diesem Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Grundsti-

cke nicht vor AbschluB3 der Sanierung zu verauBern bzw. keine bauliche Nutzung aufzu-
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nehmen. Hierdurch wird gesichert, daB3 keine Gefahrdung fir die vorgesehene Wohn-
nutzung ausgehen kann. Da die erforderlichen SanierungsmaBnahmen in absehbarer
Zeit durchgefiihrt werden, erfolgt in der Planzeichnung keine Kennzeichnung der Fla-
chen, die mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

2. Bodeneingriffe:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kultur- und / oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graber, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entde-
ckung von Bodendenkmalen bei laufenden Erdarbeiten ist dem Brandenburgischen Landes-
museum fir Ur- und Frihgeschichte Potsdam, AuBenstelle Frankfurtn/ Oder, Karl-
Liebknecht-StraBe 30 unverziiglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist mindestens fiinf

Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Denkmalschutzgesetz).

3. StraBenverkehrsflache:

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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8.2

Pflanzliste - Liste 6kologisch standortgerechter Geholze

Geholzpflanzungen am Lirmschutzwall

Die Gehdlzpflanzungen sollen mit einheimischen Striuchern MindestpflanzhShe 1m, 2 x verpflanzt,
angelegt werden. Sie sollen weitestgehend aus folgenden Arten zusammengesetzt sein:

Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Gemeiner Spindelstrauch

Gemeine Heckenkirsche

Rote Johannisbeere

Hunds- Rose

Wein- Rose
Gewohnlicher Schneeball

Die Pflanzflichen sollen mit 20 cm Mutterboden angedeckt werden.

Die Strauchfldchen sind in der nach der Fertigstellung der Stralen und Wege folgenden Pflanzperiode
anzulegen. Es sind die Qualititsmerkmale der DIN 18916 einzuhalten. Besonderer Wert ist auf die
Fertigstellungspflege zu legen.

Diese PflanzmaBBnahmen sollen nach Beendigung der BaumaBnahme, in der darauffolgenden Vegeta-
tionsperiode ausgefiihrt werden.

MaBnahmen auf den privaten Grundstiicksfléiichen

Auswahl vorrangig zu pflanzender Straucher und Biume:

Betula pendula Sand- Birke
Prunus cerasus Sauer- Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Corylus avellana Haselnuf}
Crataegus laevigata Weilldorn
Crataegus monogyna Weilldorn

Gemeine Heckenkirsche

Rote Johannisbeere

Stachelbeere

Hunds- Rose

Gewohnliche Brombeere

Echte Himbeere

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Schneeball

Lonicera xylosteum
Ribes rubrum
Ribes uva- crispa
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Cornus sanguinea
Viburnum opulus

Pflanzvorschlag fiir die Berankung von Garagen, Carports und Miillplitze:

Clematis Wildarten

oder Hybriden Waldrebe

Euonymus fortunei

( Sorten ) Kletterspindelstrauch
Hedera helix Efeu

Lonicera Arten/ Sorten Geil3blatt
Parthenocissus Arten/ Sorten Wilder Wein

Kletterrosen- Sorten
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gend aufgefihrten Unterlagen ausgewertet:

¢ Industrieanlagen-Betriebsgesellschaft mbH (IABG) (11/1991, 06/1994): ,Ermittlung von
Altlast-Verdachtsflachen aus den WGT-Liegenschaften der Westgruppe der Truppen
(WGT)"

e Grebner Ingenieure GmbH (06/1995): ,,Gefahrdungsabschatzung Phase | (orientierende
Untersuchung) fir die WGT-Liegenschaft Kaserne Strausberg/HegermhlenstraBe”

e Grebner Ingenieure GmbH (05/1996): ,Gefahrdungsabschatzung Phase Il (Detail-
erkundung) fir den Stdteil der Kaserne Strausberg/HegermihlenstraBe*

e Grebner Ingenieure GmbH (05/1996): ,Detailerkundung ,,Grundwasser” Kaserne Straus-

berg/HegermuhlenstraBe”

Das Sanierungsprogramm wurde erstellt durch:

e iwb Ingenieurgesellschaft mbH (03/1998): ,Untersuchungsprogramm Kaserne Straus-
berg/HegermuhlenstraBe”

e iwb Ingenieurgesellschaft mbH (07/1998): ,Gutachterliche Stellungnahme zur
Nachbeprobung auf Quecksilber”

e iwb Ingenieurgesellschaft mbH (10/1998): Darstellung und Kurzbewertung zur

Nachbeprobung von Bodenmisch- und Bauschuttproben®

Folgende Komentare wurden verwendet:

e Battis, Ulrich/ Krautzberger, Michael/ Léhr, Rolf-Peter (1994): Baugesetzbuch. Erlautert
von Ulrich Battis, Michael Krautzberger, Rolf-Peter Léhr. 4.Auflage. Minchen.

e Ernst, Werner/ Zinkahn, Willy/ Bielenberg, Walter (1995): Baugesetzbuch - Kommentar
Band 1-5. 6.Auflage. Miinchen.
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