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1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Verfahrens

Der Aufstellungsbeschlufl zu diesem Bebauungsplanverfahren wurde durch eine steigen-
de Anzahl von Teilungs- und Bauantrigen notwendig, deren Realisierung sich nicht ohne
stédtebauliche Spannungen einfiigen konnte,

Wichtigstes Problem war die Vielzah! sehr langer Grundstiicke (bis zu 180 m), bei denen
die Parzellierung mit eigener ErschlieBung zu hoher Verdichtung mit dritter und vierter
Baurethe geflihrt hitte. Die Zersiedelung der gewachsenen Struktur wurde absehbar, die
auch den gartenstadtartigen Charakter des Plangebiets mit 6kologisch sensiblen Berei-
chen gefdhrdet hitte.

Der AufstellungsbeschiuB sieht daher vor, ErschlieBungsstraBen so auszuweisen, daf}
Bauland vertretbarer GroBenordnung entsteht. Dabei sind die Belange von Natur und
Landschaft durch Einbeziehung vorhandener Feuchtbiotope, Graben und Teiche beson-
ders zu berticksichtigen, um den Wohn- und Erholungswert des Gebietes zu sichern und
zu entwickeln. Dies ist insbesondere durch den Griinordnungsplan (GOP) sicherzustellen,
der zu diesem Bebauungsplan erarbeitet wurde.

2. Grundlagen

2.1. Der Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft die Flur 3 des Gemeindeteils Eggersdorf mit Ausnahme des
Flurstiicks 28. Er wird im Norden durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG, im
Osten durch brachliegende ehemalige landwirtschafilich genutzte Flichen und Wald, im
Siiden durch Wald und im Westen durch die ehemalige Gemeindegrenze nach Peters-
hagen begrenzt.

Er umfalit eine Fldche von 59,66 ha.

2.2. Umgebung des Geltungsbereichs

Nordlich des Geltungsbereichs verlduft eine Verbindung der Deutschen Bahn AG von
Berlin nach Frankfurt/Oder sowie ein Gleis der S - Bahn "Berlin/Charlottenburg - Straus-
berg", an die sich ein etwa 15 ha groBes Gewerbegebiet anschlieft. Schwerpunkte bilden
dort ein Baubedarfs-Center und eine KFZ-Niederiassung. Aufgrund der Entfernung des
Gewerbegebiets zum Geltungsbereich dieses Verfahrens, der Stellung der baulichen An-
lagen sowie der Gewerbebetriebsarten ist von untergeordnéten Larmemissionen auszu-
gehen. Die Spitzengerduschemissionen des Gleisanlagenbetriebs werden unter
" 5. Sonstiges " beriicksichtigt.

Ostlich liegt (getrennt durch brachliegende frithere Landwirtschafisflichen) eine in-
zwischen geschlossene Miilldeponie, die aufgrund ihrer Distanz zum Plangebiet ohne
Immissionsrelevanz ist.

Stdlich schlieft sich eine geschlossene Waldflache mit Aufforstungen an, die stellenweise
bis in den Geltungsbereich reicht.

In westlicher Richtung geht der Geltungsbereich ohne erkennbare Grenze in den
Gemeindeteil Petershagen iber, der von Funktion, Baudichte und Griinanteil &hnlich
strukturiert ist.

)
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2.3. Kartengrundlage

Als Kartengrundlage diente eine Flurkarte im MaBstab 1 : 1500. Die Katasterkarte wurde
durch ein Befliegungsbild aus dem Jahre 1992 (Mafistab 1 : 1000) iiberlagert und die so
gewonnenen Informationen bei Begehungen mit dem Bestand tiberpriift.

Dabei wurden die in den Katasterunterlagen verzeichneten und noch bestehenden
Gebdude gesondert von den Hauptgebiuden der Befliegungsauswertung nachrichtlich
eingetragen.

Die Flurstiicksgrenzen wurden mit Stand 01.02.1996 verzeichnet.

2.4. Vorgaben

Begriindung des Aufstellungsbeschlusses

« Unter stidtebaulichen, okologischen und 6konomischen Aspekten sind Erschlies-
sungsstraflen auszuweisen, die Bauland vertretbarer GréBenordnung entstehen
lassen, ohne die Siedlungsstruktur zu zerstéren. Dabei sind die Belange von Natur
und Landschaft durch Einbeziehung vorhandener Feuchtbiotope, Graben und Teiche
besonders zu beriicksichtigen, um den Wohn- und Erholungswert zu sichemn und zu
entwickeln.

» Beriicksichtigung der entstehenden Zentralitit des Plangebietes im Doppeldorf
Petershagen - Eggersdorf

Flichennutzungsplan (FNP)

Fir den Gemeindeteil Eggersdorf besteht ein rechtsgiiltiger Flachennutzungsplan. Fir
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind folgende Ausweisungen relevani -

» Ausweisung als Wohngebiet

e TWZ II/1

Eine (vorldufige) Trinkwasserschutzzone befindt sich im Geltungsbereich. Sie ist bisher
als Ausgrenzungszone ausgewiesen und bedarf noch der Bestdtigung durch die
BeschluBinstanz. Sie ist nachrichtlich verzeichnet.

o Wertvolle Landschaftsbestandzeile Schillerteich und Hochwasserschutzgraben

Die durch den Geltungsbereich verlaufenden Hochwasserschutzgriben sowie der
Schillerteich sind als wertvolle Landschafisbestandteile eingestuft und sind zu erhalten.

o Grinfldche Korner- ./ Ecke Wagnerstrafe

An. der Gabelung der beiden StraBen ist das dortige Freiflichendreieck als Griinfliche
ausgewiesen worden.

o Radverkehr: Radwege in Bermann-, Goethe-, Wagner- und Tasdorfer Strafe

Die genannten StraBen sollen Radwege erhalten, die Teil des kommunalen Radwege-
netzes werden.

o  Maximal Verdoppelung der Einwohnerzahl des Gesamtorts.
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Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Petershagen / Eggersdorf
e Anschluf der Tasdorfer Strafle itber eine Verbindungsstrafe an die Umgehungs-
strafe

Im Verkehrsentwicklungsplan ist eine VerbindungsstraBe zwischen der Umgehungs-
strae und Tasdorfer StraBe (mit Anschiul3 direkt auBerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplans) geplant.

Regional- und Landesplanung

o Beachtung des bestehenden Grundwassersicherstellungsgebiets; bei weiterer bau-
licher Inanspruchnahme wasserwirtschaftliche Ausgleichsmafnahmen sicherstellen.

Die (vorldufige) Trinkwasserschutzzone wurde nachrichtlich verzeichnet (zu wasserwirt-
schaftlichen AusgleichsmaBnahmen siehe “4. Begrindung und Erlduterung der Fest-
setzungen" bzw. Griinordnungsplan).

o Aufgrund eines geplanten Landschaftsschutzgebietes im Siidosten des Geltungs-
bereichs und der Darstellung einer itibergeordneten Griinverbindung im
"Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum™ sollte auf eine bauliche
Verdichtung in den Randbereichen moglichst verzichtet werden.

o [Erhalt der Waldfldchen festschreiben

Diese Vorgaben stehen in ursdchlichem Zusammenhang. Fur diesen Bebauungsplan wer-

den in den Randbereichen Freiflachen in bereits anthropogen gepragien Bereichen zur
eingeschriankten Bebauung freigegeben. Waldflachen bleiben erhalten.

Landratsamt Strausberg

o Erhalt aller Waldflachen im Plangebiet
Erhalt des Niedermoorgebiets und des noch unbebauten Freiraumes zwischen Um-
gehungsstrafe und Lessingstrafe

o Keine Verrohrung der Grdben, sondern deren naturnahe Gestaltung (Profil und
Saumstreifen)

 Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungsgebiet

o Verbindung der offenen Landschaft und der Waldgebiete durch entsprechende

Griingestaltung unter Verwendung standort- und florengerechter Laubgehdlze im

Siedlungsgebiet

Fassadenbegrimung

Verzicht auf Fremdgehoize (aufer Obsigeholze)

Versickerung von Regenmwasser auf den Grundstiicken

Einfriedungen zur offenen Landschaft mit fretwachsenden Hecken heimischer Laub-

geholze

Alle vorgenannten Punkte sind in Bebauungs- und Griinordnungsplan eingearbeitet.
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3. Planungsziele

Aus den Vorgaben und Forderungen werden folgende allgemeine Planungsziele
formuliert :

+ Erhalt des gartenstadtartigen Charakters des Plangebietes

+ Schaffung von Baupotentialen unter folgenden Gesichtspunkten :

- maximal Verdoppelung der Einwohnerzahl

- Schutz der Wohnnutzung vor stérendem Gewerbe

- Erhalt von Schillerteich und Hochwasserschutzgriben, der in den Geltungsbereich
reichenden Waldgebiete sowie des Niedermoorgebiets Tasdorfer Straf3e

- Verzicht auf "Hammergrundstiicke", wo andere ErschlieBungsformen moglich sind

- Kostengtinstige und flichensparende Erschliefung mit moglichst geringen Eingriffen
in den Naturhaushalt.

« Ausgleich der Eingriffe in Natur- und Landschaft im Planungsgebiet, nach Mdglichkeit
auf dem gleichem Grundstiick

« Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken

« Beriicksichtigung der entstehenden Zentralitét des Plangebiets im Doppeldorf
Petershagen / Eggersdorf

4. Begriindung und Erliuterung der Festsetzungen !

4.1. Planungsrechtliche Fesisetzungen

4.1.1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVQ)

4.1.1.1. Der gesamte Geltungsbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet" gemil

§ 4 BauNVO ausgewiesen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauiVQ)

4.1.1.2. Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulissig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BaulNVO)

Eggersdorf-Siid soll sich im wesentlichen auf seine Entwicklung als Wohnstandort kon-
zentrieren. Die Versorgung mit Dienstleistungen und Einzelhandel, die dber das in
§ 4 Abs. 2 BauNVO zuldssige MaB hinausgehen, sind auch weiterhin von den zentralen
Bereichen Eggersdorfs und Petershagens abzudecken. Eine breitflichige Verteilung der
Versorgungseinrichtungen wird verhindert, die Kaufkraft bleibt den zentralen Bereichen
erhalten und eine Stérung der Wohnruhe durch Einkaufs- und Parkplatzsuchverkehr
unterbleibt.

Die Einschrinkung der Nutzungen gibt dem ruhigen Wohnen Préferenz.

! Die folgende Nummerierung erfolgt analog zu den Festsetzungen der Satzung.
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4.1.2. MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

4.1.2.1. Grundflichenzahlen
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

4.1.2.2. Grundstiicke, die in einer Breite von weniger als 6 m an diTentliche
StraBenverkehrsflichen anliegen (sog. Hammergrundstiicke), kdnnen zum
Zwecke der verkehrlichen ErschlieBung die GRZ um bis zu 0,13 iiber-
schreiten. Voraussetzung ist, dal
a; die Befestigung fiir Zuwegungen in der Summe nicht breiter als 2 m ist
und
b; die Befestigung wasser- und luftdurchlissig (breitfugiges Pflaster,

Rasengittersteine,...) hergestellt wurde.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

4.1.2.3. Es ist ein VollgeschoB zulissig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Hauptgebdude mit einem Vollgeschof stellen die ortsiibliche Bebauung dar. Eine mehr-
geschossige Bebauung wiére nicht nur ortsuntvpisch, sondern wiirde auch weit mehr als
die angestrebte maximale Verdoppelung der Einwohnerzahl bedeuten. Der Ausbau von
Dachgeschossen flir zulissige Nutzungen bleibt unbenommen.

Die Grundfldchenzahlen wurden unter Beachtung der GrundstiicksgroBen und der spezi-
fischen stidtebaulichen Situation gewihit. Es werden ausreichend Potentiale ausge-
wiesen, die eine ortstypische und den Zielen dieses Bebauungsplans (insbesondere max.
Verdoppelung der Einwohnerzahl) entsprechende Bebauungsdichte zulassen.

Die als Schutzflichen (SF 1-7) gekennzeichneten Bereiche sind bei der Ermittlung von
Grund- und Geschof3flichenzahlen nicht als Bauland zu werten. Grundstiicke, die klei-
nere Teilschutzflichen beinhalten, aber grundsétzlich bebaubar sind, wurden im Regelfall
mit einer leicht erhohten GRZ (0,2) ausgewiesen, um eine addquate Bebaubarkeit zu
sichern.

Festsetzung 4.1.2.2. wurde getroffen, um die zusatzliche Versiegelung durch Zuwegun-
gen auf Hammergrundstiicken zu berticksichtigen. Die Einschrankungen in Art und Maf
der Versiegelung wurden aus Griinden des Schutzes von Boden und Wasserhaushalt
getroffen.

4.1.2.3. Bauliche Aniagen diirfen eine Héhe von 9,5 m nicht iiberschreiten.

Nulloiveau bildet die natiirliche, unveranderte Gelandeoberflache.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Bauliche Anlagen tiber 9,5 m bei einem VollgeschoB sind im Bestand nicht vorhanden
und sollen auch zukiinftig verhindert werden. Diese Festsetzung sichert den Erhalt des
fur Eggersdorf - Std typischen, gartenstadtzhnlich aufgelockerten Ortsbildes.
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4.1.3. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVOQ)

4.1.3.1. Es sind nur Einzel- oder Doppelhiduser zulissig.

4.1.3.2. Die Gebiude sind in offener Bauweise herzustellen. Die maximale
Gebiudekantenlinge betrigt 20 m.

Um den dérflich - aufgelockerten Charakter des Plangebietes zu erhalten, werden kom-
plexere und ortsuntypische Bauweisen ausgeschlossen. Eine Gebdudekantenldnge von
max. 20 m l4At eine Bebauung entsprechend den unter "3. Planungsziele" genannten
Punkten zu. Eine hohere Gebdudekantenlinge wiirde den ZlCaC‘l des Bebauungsplanes

zuwiderlaufen.

4.1.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 + 4 BauGB i.V.m. § 23 BauNVOQ)

4.1.4.1. siehe Einzeichnungen im Plan
Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Die folgenden Bereiche sind als Gebiete mit "Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft" oder als "von Bebauung freizuhaltende
Flichen" gekennzeichnet. Dies betrifft neben Hauptgebduden auch Garagen, (iberdachte
Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Diese Flachen sind entsprechend der Festsetzungen "4.3. Festsetzungen gemé43 Grinord-

nungsplan” zu gestalten.

Flurstiick 255 / 2 (Schutzflache SF 1)

Ein Teilbereich dieses Flurstiicks wird im GOP aufgrund seines Geholzbestandes als bei
Eingriffen nicht ausgleichbar eingestuft, was eine Bebauung ausschliefit.

Schillerteich (Schutzfliche SF 2) sowie Schenkendorfteich (SF 3)

Diese Bereiche wurden im GOP als unbeschattete Kleingewasser bewertet und sind
gemafB § 32 BbgNatSchG geschiitzt (s.a. GOP, 3.6. Biotypen / Flora, Standgewdsser).
Um die Teiche bzw. ihr Landschaftsbild zu schiitzen, wurde eine nicht Gberbaubare
Pufferzone um die Feuchtgebiete gelegt.

Feuchtareal dstlich der Tasdorfer StraBe (Schutzfliche SF 3)

Durch die Bewertung dieses Feuchtgebietes im GOP ist eine teilweise, rickwartige
Bebauung, wie sie im Vorentwurf vorgeschlagen wurde, nicht aufrechtzuerhalten. (zur
Bkologischen Bestandsaufnahme siehe GOP, 3.6. Biotypen / Flora, Standgewdsser). Aus
dieser Bewertung leitet sich die Einstufung als Biotop im Sinne des § 32 BbgNatSchG
ab. Damit ist eine Bebauung dieses Bereiches ausgeschlossen.



Bebauungsplan Eggersdorf - Siid. Gemeinde Petershagen / Eggersdorf

Flurstiicke 114 und 115, Tasdorfer StraBe (Schutzfliche SF 4),
Flurstiicke 20 - 27, Korner- und WagnerstraBe (Schutzfliche SF 6) sowie
Flurstiicke 3 - 8, KornerstraBe (Schutzfliche SF 7)

Diese Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile werden durch den GOP als Wald bzw. Forsten und
aufgrund ihrer kologischen Bedeutung als bei Eingriffen nicht ausgleichbar eingestuft.
Sie konnen daher nicht bebaut werden.

Nordlich BermannstraBe

Ein 20 m breiter Streifen sidlich der bestehenden Gleisachse ist als nicht iiberbaubar ein-
gestuft? 5 m werden fiir ein zweites Fernbahngleis vorgehalten, 15 m Abstand sind aus
betriebstechnischen Griinden zur nachsten Bebauung notig.

Hochwasserschutzgriaben
siche Festsetzung 4.1.4.3.

4.1.4.2. Die vorderen Baugrenzen gelten auch fiir Garagen, iiberdachte Stellplitze
sowie fiir Nebenanlagen iiber 1,0 m Hihe im Sinne des § 14 BauNVO

(Nullniveau bildet die StraBenbegrenzungslinie).
(§9 Abs. 1 Nr. 2 + 4 BauGB bzw. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Soweit in der Planzeichnung nicht anders angegeben, betragen die vorderen Baugrenzen
in Sammel- und DurchgangssstraBen 8 m, in Anliegerstraien 5 m. Sie gelten auch fir
Garagen, iiberdachte Stellpldtze und fiir Nebenanlagen tber 1,0 m Hohe im Sinne des
§ 14 BauNVO (Nullniveau bildet die StraBenbegrenzungslinie).

Damit werden die ortstypischen Vorgarten erhalten, die wesentlich zum optischen Ein-
druck aufgelockerter Bebauung mit hohem Griinanteil beitragen und damit den garten-
stadtartigen Charakter des Plangebiets pragen.

Die hinteren Baugrenzen wurden unter Beachtung des Bestandes festgesetzt. Die so
gekennzeichneten, iiberbaubaren Grundstiicksflichen erméglichen eine Bebauung, die
sich entsprechend der Vorgaben als aufgelockerte, dorfliche Wohnbebauung gestaltet
und riickwirtige Grundstiickzonen als Ruherdume schiitzt.

Die Tiefe der iberbaubaren Grundstiicksflichen betrigt, soweit nicht anders angegeben,
16 m oder 20 m. Eine Tiefe von 16 m wurde in der Regel fiir Baukorridore entlang neuer
PlanstraBen oder im bzw. in der Nihe zu starkem Baumbestand. Diese Tiefe ist fir
Gebaude entsprechend den Planungszielen allemal ausreichend.

Sonst wurde eine Regeltiefe von 20 m ausgewiesen, die ‘den nicht immer parallelen
Bestand erfalt. '

2 Forderung der Deutschen Bahn AG
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4.1.4.3. Die Hochwasserschutzgriben und -rohre sind beidseitig 5 m von der
Béschungskante von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Zuginglichkeit
ist zu gewihrleisten.

Das Plangebiet wird in Nord - Stud - Richtung durch einen Hochwasserschutzgraben
gequert, der mit seinem ZufluBrohr vom Schillerteich (SF 2) und dem ZufluBgraben zum
Teich an der Schenkendorfstrafle (SF 3) 5 m ab Béschungskante von Bebauung freizu-
halten ist. Dies entspricht nicht nur den Planungszielen, sondern auch einer Forderung
des Wasser- und Bodenverbandes "Stobber - Erpe" 3

Die Zugénglichkeit der Hochwasserschutzgraben bzw. des Rohres ist zu gewiéhrleisten.

Gleiches gilt fiir den AbfluBgraben des Feuchtgebietes an der Tasdorfer StraBe (SF 5).

4.1.5. Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

4.1.5.1. StraBenverkehrsflichen siehe Einzeichnung im Plan

4.1.5.2. Die PlanstraBen sind als "Verkehrsberuhigte Bereiche, SpielstraBe",
Zeichen 326, zu widmen.

Die PlanstraBen sind als "Verkehrsberuhigte Bereiche, Spielstral3e” auszuweisen (Schritt-
geschwindigkeit). Die StraBenbreite wurde entsprechend der einschligigen Richtlinien
und Empfehlungen gewahit.+

Die Einteilung der Planstralen ist nicht Inhalt dieses Bebauungsplans. Da die PlanstraBBen
in Umlegungsverfahren entstehen werden und damit der konkrete Grundstiickszuschnitt
noch nicht feststeht, kénnen auch keine Einfahrtbereiche zu den Gebauden, Stellpldtze
oder Baumpflanzstandorte festgelegt werden. Dies ist nach den Umlegungsverfahren
durch die Ausflihrungsplanung zu leisten. Dennoch sollen einige unverbindliche
Anmerkungen und Vorschlage gemacht werden.

Fiir alle PlanstraBen

In SpielstraBen gilt Schrittgeschwindigkeit.

Es sollte fiir alle Verkehrsteilnehmer im Mischungsprinzip einen wasser- und luftdurch-
lissig befestigten Bewegungsraum geben. Vorgeschlagen wird eine breitfugige Pflaste-
rung. Ein niveaugleicher, geschlossen befestigter FuBweg kann begleitend sinnvoll sein,
um bei feuchtem Untergrund den FuBgéngern bessere Bedingungen zu verschaffen.
Generell ist auf den Privatgrundstiicken eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen
nachzuweisen (s. §52 BrbBO). Die Stellpldtze im &ffentlichen StraBenraum sollen ledig-
lich den nicht alltaglichen Bedarf bedienen.

Die Wendeanlagen sind komplett zu befestigen.

Eine eigenstindige Niederschlagsentwisserung ist flir den Geltungsbereich nicht vorge-
sehen. Versickerungsmulden unterschiedlicher Breite kénnen dberschiissiges Wasser auf-
nehmen.

3 Forderung der Wasser- und Bodenverbandes “Stobber - Erpe”, Schreiben vom 11.10.1994
4 Empfehlungen fiir die Anlage von Erschliefungsstralien EAE 85

10
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Planstrafle laund 1 b

Beide StraBen sollten eine 3,5 m breite Befestigung erhalten. Fiir die siidliche StrafBen-
seite wird ein 1,5 m breiter Streifen fir die Pflanzung kleinkroniger Baume und eine
Niderschlagsversickerungsmulde vorgeschlagen. Am nérdlichen StraBenrand kann die
StraBenbeleuchtung untergebracht werden 3

Die Wendeanlage wird durch 4 m breite Stiche erginzt, die weitere Grundstiicke
erschlieffen.

Planstrafie 2 _
Diese Planstrafle wurde aufgrund ihrer Linge und Biegung 7 m breit angelegt. Eine 4,5m
breite, befestigte Fahrbahn mit StraBenbeleuchtung wird durch einen 2,5 m breiten
Seitenstreifen mit einigen Stellplatzen, kleinkronigen Baumen sowie Niederschlagsver-
sickerungsmulde ergénzt.6

Planstrafie 3

Die Planstrafe sollte in einer Breite von 4,75 m befestigt werden. Ein Seitenstreifen
(2,5 m) nimmt Beleuchtung und mehrere Stellplatze auf, der andere (1,75 m) eine
Niederschlagsversickerungsmulde. Wechselseitig kann mit klein- bis mittelkronigen
Béaumen bepflanzt werden.

Die platzartige Aufweitung der PlanstraBe 3 schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir
eine Erweiterung des Seitenstreifens zu einer straBenbegleitenden Grinfliche mit

Maéglichkeiten zum Verweilen und Kommunizieren.
Siidlich dieses Bereiches erschlieBt ein 5 m breiter Stich mehrere Grundstiicke. Die

StraBenraumaufteilung entspricht der der Planstraen 1 a und b.

4.1.6. Geh-. Fahr- und Leitungsrechte (§9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

4.1.6.1. Die im Plangebiet eingezeichneten Flichen sind mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke

zu belasten.
Grundstiicke, deren verkehrliche ErschlieBung nicht durch Plan- oder bestehende
Stralen gesichert wird, konnen iiber Grunddienstbarkeiten fiir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Benutzer und Besucher erschlossen werden.
Entsprechende Flaichen wurden eingezeichnet.
Die verkehrliche ErschlieBung gilt als gesichert, wenn das neue Grundstiick in einer
Breite von wenigstens 4 m an einer oOffentlichen Verkehrsfliche anliegt (Nr. 4.12

VVBbgBO) 7.

° Entspricht etwa Anliegerweg, Typ 2 der Tabelle 19, EAE 85. Die Wendeanlage entspricht Typ 3.
§ Entspricht etwa Anliegerstrafe, Typ 3 der Tabelle 19, EAE 85. Die Wendeanlage entspricht Typ 3.
7 Werwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Banordnung vom 1. Juni 1994 (GVBL. I S. 125)
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4.1.7. MaBnahmen zum Schutz der Natur (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

4.1.7.1. Die Gelindeoberfliche ist hohenmiiBig unverindert zu belassen. Gering-
fiigige Nivellierungen sowie Aufschiittungen bis zu einer Héhe von 0,5 m
und einer Grundfliche von 25 qm sind zuliissig.

Aus Griinden des Bodenschutzes und der Erhaltung des Ortsbildes ist diese Festsetzung
notig. Durch die leichte Profilierung des Geltungsbereichs besteht keine Notwendigkeit,
umfangreichere Abgrabungen oder Aufschitttungen zuzulassen und damit nachhaltig in
das Okosystem Boden und die stadtebauliche Ordnung einzugreifen.

Die zulédssigen, geringeren Erdbewegungen lassen eine Aufschiittung fiir z.B. eine Ter-
rasse zu. Die Hohe von 0,5 m iiber der unverdnderten Gelindehohe besitzt auch

nachbarschaftsschiitzenden Charakter.

4.1.7.2. Fiir Stellplitze sowie Zufahrten sind versickerungsfiihige Beliige zu ver-
wenden,

Diese Festsetzung sichert dem Boden seine natiirliche Grundwasserspende.

Hinweis des Wasser- und Bodenverbandes "Stobber - Erpe": In Wassergewinnungs-

gebieten ist die "Richtlinie fiir bautechnische Manahmen in Wassergewinnungsgebieten"

(RiStWag) von 1982 zu beachten.

4.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 89 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.1994 (GVBL 1 S. 126), zuletzt
gedindert am 08.08.1994)

4.2.1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 89 Abs.1 BbgBO)

4.2.1.1. Gebiude mit Aufenthaltsriiumen sind mit Sattel- oder Walmdéchern mit
einer Neigung von 30° bis 50° Grad zu versehen.

4.2.1.2. Blickdichte, bauliche Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von 0,3 m
zuldssig (Nullniveau bildet die Straenbegrenzungslinie).

Diese Festsetzungen sichern den Erhalt des fiir Eggersdorf - Std typischen, gartenstadt-
dhnlich aufgelockerten Ortsbildes.

Die genannten Dachformen sind ortstypisch. Andere Dachformen oder die Errichtung
massiver, durchgingiger und blickdichter baulicher Einfriedungen wiirden die Ortsgestalt
erheblich beeintrachtigen. Mauersockel sowie Stiitzpfeiler dagegen sind weiterhin gestat-
tet, Einfriedungen aus Hecken bzw. Pflanzen werden beflirwortet.
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4.2.1.3. Die Verwendung greller Leuchtfarben, blendender, blinkender oder be-
weglicher Lichter, von Schaukisten sowie Fahnen oder -masten zu

Werbezwecken, ist nicht zuliissig.
Firmen- oder Namensschilder diirfen eine Grifie von bis zu 0,5 qm haben
und sind flach an Gebiudewiinden oder Einfriedungen anzubringen.

Diese Festsetzung schiitzt Orts- und Landschaftsbild vor einer bereits eingesetzten Ver-
unstaltung durch iibermafBigen Einsatz von Werbeanlagen aller Art. Auf §13 BbgBO
wird verwiesen.

4. 3. Festsetzungen gemifl Griinordnungsplan

GemiB § 9 BauGB und § 7 BbgNatSchG sind die értlichen Ziele, Erfordemisse und MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einem Griinordnungsplan darzustellen. Die
Darstellungen des Griinordnungsplanes sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

4.3.1 Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

4.3.1.1. Offentliche Griinfliche

Dem Flichennutzungsplan entsprechend wird ein Flachendreieck an der Gabelung der
WagnerstraBe als "Offentliche Griinflache" ausgewiesen.

4.3.1.2. Private Griinfliche, Dauerkleingirten
Mit dieser Ausweisung wird der Bestand gesichert.

4.3.2. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

GemilB § 9 BauGB und § 7 BbgNatSchG sind die ortlichen Ziele, Erfordernisse und
MafBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in einem Griinordnungsplan
darzustellen. Die Darstellungen des Griinordnungsplanes sind als Festsetzungen in den
Bebauungsplan zu iibernehmen. Die Begriindung der grinordnerischen Festsetzungen
dieses Punktes finden sich im Griinordnungsplan im Anhang.

4.4. ErschlieBung

° Einfahrtbereiche (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Einfahrtbereiche wurden dort verzeichnet, wo sie eine stadtebaulich sinnvolle und/oder
geholzerhaltende Funktion haben. Dabei sind bereits vorhandene Erschliefungen
nachbarlicher riickwartiger Grundstiicke zu nutzen, um eine unnétige Inanspruchnahme

von Grund und Boden zu verhindern.
Gleiches gilt fiir riickwartige Baupotentiale, die ohne direkten AnschluB an 6ffentliche

Verkehrsflichen liegen und keine verzeichneten Einfahrtbereiche haben.
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* Technische Infrastruktur

Die Versorgung der Grundstiicke mit Wasser und Elektrizitat ist nach Aussagen der Ver-
sorger gesichert.

Im Geltungsbereich sind nur wenige Grundstiicke an ein zentrales Abwassersystem
angeschlossen. Bis diese Entsorgungsform fiir alle maéglich ist, sind entsprechende
Ubergangslosungen bei der Beantragung von Vorhaben anzugeben. Als ausreichend
konnen Sammelbehélter von 6 m3 pro angeschlossener Wohneinheit angesehen werden.

e  Versorgungsfliche, Elektrizitit (§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
Ein Trafohduschen in der Tasdorfer StraBe wurde entsprechend verzeichnet.

5. Sonstiges
5.1. BemafBiung

Soweit keine BemaBung vorgenommen wurde,
e liegen die vorderen Baugrenzen 5 m bzw. 8 m hinter der StraBenbegrenzungslinie
o betrigt die Baufeldtiefe 16 m bzw. 20 m.

5.2. Bodenordnende Mafinahmen

Zur Realisierung der Bebauungspotentiale sind bodenordnende Mafinahmen durchzu-

filhren.

Fiir die Bereiche

1. Block zwischen Wagner-, Goethe-, Mozart- und Bermannstrae

2. Block siidlich der GoethestraBBe zwischen Wagner- und Tasdorfer Stral3e

3. Nordl. Bereich zwischen Mozart- und Tasdorfer StraBe der durch die Planstrafle 1
betroffenen Grundstiicke

wird ein Umlegungsverfahren gemaB §§ 45 - 79 BauGB vorgeschlagen, wobei zunichst

eine "freiwillige Umlegung" zu priifen ist.

Mittels dieses Verfahrens wird neues Bauland geschaffen, das unter weitestgehender

Beibehaltung der bestehenden Strukturen eine doppelseitige ErschlieBung durch die

PlanstraBen ermoglicht. Die vorgeschlagenen Grundstiicksschnitte sind unter

Abstimmung mit den Landschafisplanemn des Griinordnungsplanes entstanden und

beriicksichtigen den Baumbestand.

Das System der Hochwasserschutzgraben wurde ohne Korrektur im Grundstiickskataster
mehrfach verlegt. Dies ist fiir die betroffenen Flurstiicke 44, 69, 70, 152, 182/3 und 279

nachzuholen.

Einige weitere Flurstiicke haben ihre historische Funktion als (vermutlich)
Verkehrsflichen (Flurstiicke 93, 120/2, 154, 199, 217, 234) verloren und werden heute
als Wohnbauflichen genutzt. Bei der Klarung dieser Problematik sind die

Eigentumsverhaltnisse zu tiberpriifen.
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Zentralitit im Doppeldorf

Der Planbereich stellt die geographische Mitte der 1994 neu entstandenen Verwaltungs-
einheit "Doppeldorf Petershagen - Eggersdorf” dar. Beide friiher eigenstindigen Sied-
lungen haben ihre historischen Dorfkerne mit zentralen Einrichtungen. Entsprechend den
Ausweisungen der Flachennutzungsplane ist davon auszugehen, dafl auch langfristig ein
Doppelzentrum beabsichtigt ist.

In Eggersdorf - Siid wird aufgrund der weitestgehend abgeschlossenen Parzellierung und
der bestehenden Struktur planerisch keine eigenstindige Zentralitdt gefordert. Die
Einwohner haben auch weiterhin die Moglichkeit, beide Versorgungszentren zu nutzen.

Lérmschutz

Die voraussichtlichen Larmemissionen des motorisierten StraBenverkehrs erfordern keine
besonderen Gegenmafnahmen.

Da insbesondere nordlich der BermannstraBe aufgrund der Gerduschemissionen des
Gleisbetriebes rechnerische Belastungen bis zu 60 dB{A)? zu erwarten sind, wird auf die
Einhaltung der DIN 4109 sowie die "Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen
von Schienenwegen (Schall 03)" hingewiesen.

6. Stidtebauliche Daten

Bilanziert man die Flachen des Geltungsbereiches, ergibt sich folgendes Bild :
(Angaben in Hektar)

Bestand Planung Verdnderung
Straflenverkehrsflichen 4,88 5,55 + 0,67
Wohnbauflichen 46,55 45,86 - 0,69
Private Grunfliche,

_ Dauerkleingérten 0,57 0,57 +0
Offentliche Griinflache 0,04 0,04 +0
Schutzflachen fir

Feuchtgebiete 2,70 2,70 +0

Waldflichen 3,05 3,07 +0,02
Ab standsflachen von

Gleisanlagen 0,92 0,92 +0

Hochwassergraben 0,95 0,95 +0

8 Stellungnahme des Amtes fiir Immissionsschutz Frankfurt (Oder), Schreiben vom 26.09.95
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Bei der Berechnung der Flichen wurde davon ausgegangen, dal3

o unter Wohnbaufldchen alle Bereiche zusammengefaf3t werden, die bisher im wesent-
lichen dem Wohnen oder Wohnfolgenutzungen dienten, soweit sie nicht in Abstands-
oder Schutzflachen lagen.

e Schutz- und Abstandsflachen bereits vor dem Aufstellungsbeschlufl bestanden und
nun lediglich planungsrechtlich fixiert werden.

Im Bestand (Jan. 1995) kann von Wohnbaupotentialen auf etwa 306 erschlossenen
Parzellen ausgegangen werden, wovon 170 realisiert wurden. Weitere 110 bebaute
Grundstiicke werden fiir Freizeitzwecke genutzt.

In der Planung ist von 415 bebaubaren Parzellen auszugehen.

Bei der Berechnung der potentiellen Einwohnerzahlen ist auf der einen Seite die Mog-
lichkeit, Doppelhduser und Einliegerwohnungen zu errichten, auf der anderen Seite das
Brachliegen von Baupotentialen zu beriicksichtigen. Realistisch erscheint eine Zahl von
etwa 500 Wohneinheiten (WE), die bei einer Belegungsdichte von 2,3 Personen pro WE
1150 Personen Wohnraum bieten wiirde.

Damit ergibt sich eine Bruttowohndichte von 20 Personen pro ha bzw. eine Nettowohn-
dichte von 25 Einwohnern / ha.

7. Kosten

Die durch bodenordnende MaBnahmen entstehenden Kosten (Umlegungsverfahren,
Vermessung der verlegten Hochwasserschutzgriaben) sowie Folgekosten (Realisierung
der ErschlieBung) sind entsprechend der gesetzlichen Regelungen durch die Begiinstigten
zu tragen.

Die Finanzierung des Ausbaus der im Bestand vorhandenen Verkehrsflichen sowie der
Ver- und Entsorgungsleitungen richtet sich nach den -einschldgigen Richtlinien
(Kommunale ErschlieBungssatzung, Kommunalabgabengesetz, . . .) und ist unabhéngig
von diesem Bebauungsplan zu sehen.
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