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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 64 "Sidlich der Flachslakestral3e bis zur StraRe Am Langen
Berg, Stadtteil Bergfelde*“ der Stadt Hohen Neuendorf gemafi § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)
geandert worden ist.

1. Einfihrung
11 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 36 Hektar grof3e Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die FlachslakestraRe und die StraRe Zwischen den Pfuhlen sowie die
Freiflache auf dem Flurstiick 717, Flur 2, Gemarkung Bergfelde zwischen der Stral3e am
Blumberg, der Summter Straf3e und der Lehnitzstralie,

- im Osten und Westen durch die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
Westbarnim,

- im Siuden durch die StraBe Am Langen Berg, Teile der Helmut-Just-Stralle sowie
Briesestral3e, die Flurstiicke 798/1, 798/2, 798/3 und 794/2, Flur 2, Gemarkung Bergfelde,
der BahnstralRe und der Bahntrasse sowie das Flurstliick 2064, Flur 2, Gemarkung
Bergfelde.
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Abbildung 1: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (graue Linie) gemaf Aufstellungs-
beschluss vom 25.01.2018, zum Stand des Entwurfes reduziert um die schraffiert dargestellten
Flachen

Die Entfernung des Plangebietes zum Stadtzentrum von Hohen Neuendorf mit einer Vielzahl an
Einkaufsmdoglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen betragt ca. 2,5 km. Ein Discounter
und weitere kleinere Geschafte bzw. Dienstleister befinden sich in naherer Umgebung im
Stadtteilzentrum Bergfelde (Birkenwerderstralle / MittelstralRe). Die ndachstgelegene S-
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Bahnstation zum Plangebiet ist der ca. 700 m entfernte Bahnhof Bergfelde mit Anbindung u.a.
nach Berlin.

Der Geltungsbereich wurde zum Entwurf um das Flurstiick 1655, Flur 2, Gemarkung Bergfelde
sowie teilweise das Flurstick 717, Flur 2, Gemarkung Bergfelde reduziert. (siehe auch Punkt 8
,verfahren®)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die historisch gewachsene stadtebauliche Eigenart des Gebietes ist Giberwiegend gepragt durch
eine geringe bauliche Dichte. Im Falle eines konkreten Bauantrages hat die
Baugenehmigungsbehtrde nach 8 34 BauGB zu prifen, ob sich das jeweilige geplante
Bauvorhaben in die Umgebung einfligt. Dies bezieht sich auf diverse Aspekte (z.B. Lage,
Ausrichtung, Dimension des Baukdrpers) vor allem aber auch bei offener Bauweise das
wahrnehmbare Verhaltnis des Baukdrpers zur Freiflache. Es ergibt sich somit fir die heutige
Situation keine einheitlich festgelegte, maximale Dichte. Nach dem Einfligungsgebot kann sie -
je nach der baulichen Ausnutzung der Nachbargrundstiicke - stark variieren. Im Falle von
Bauantrdgen zur Teilung oder Verdichtung von Grundstiicken, in deren Nachbarschaft bereits
ahnliche Vorhaben genehmigt worden sind, wére nach dem Einfigungs- und
Gleichbehandlungsgebot eine Baugenehmigung zu erteilen. Folglich ist langfristig nach
§ 34 BauGB keine planerische Obergrenze der baulichen Dichte gesetzt.

Auf Grund der rechtlichen Grenzen der Stadt Hohen Neuendorf bei der Erteilung bzw. Versagung
von Bauantragen innerhalb des unbeplanten Innenbereiches gemalR § 34 BauGB kam es im
Norden von Bergfelde in den vergangenen Jahren verstarkt zur Teilung von Grundstiicken, einer
Bebauung mit Baukérpern mit groReren Grundflachen und in der Folge auch zu einer héheren
baulichen Dichte sowie einer hdheren Versiegelung. Unter Anwendung der allgemeinen
Regelungen des § 34 BauGB kann diese Entwicklung folglich nicht ausreichend gesteuert
werden.

Die politischen Gremien nahmen diese Entwicklung im Jahr 2017 zum Anlass die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fir das Gebiet zu beraten und kamen zu dem Ergebnis, dass ein
dringender Handlungsbedarf zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung bestiinde, der die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet erforderlich macht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kbnnen gegentber der Beurteilung der Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGB:

¢ die stadtebaulich geordnete Entwicklung und Ordnung des Gebietes unter Wahrung des
Gebietscharakters insbesondere durch Regelungen zur Art und zum Mal3 der zulassigen
Nutzung gesichert werden und

e die privaten und o6ffentlichen Belange einer gerechten Abwagung unterzogen werden,
insbesondere auch zur Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat aus diesem Grunde am
25. Januar 2018 die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung Nr. 64 ,Sidlich der
FlachslakestraRe bis zur Strale Am Langen Berg, Stadtteil Bergfelde“ beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 24.11.2018 im Amtsblatt bekannt gemacht. Mit Beschluss
Nr. 004/2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf auf ihrer Sitzung
am 25. Februar 2021 eine Anderung des Aufstellungsbeschlusses in Hinblick auf die
Verfahrensart beschlossen. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB aufgestellt (Siehe auch Punkt 8 ,Verfahren®).
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Die Stadt Hohen Neuendorf mit ihren Stadtteilen Bergfelde, Borgsdorf, Stolpe und Hohen
Neuendorf liegt im Siden des Landkreises Oberhavel und grenzt im Siden direkt an die
Hauptstadt Berlin (Stadtbezirk Reinickendorf). Mit Stand vom 31. Dezember 2021 leben in Hohen
Neuendorf 26.716 Einwohner. Damit ist Hohen Neuendorf die drittgroRte Stadt des Landkreises
Oberhavel. Die Flache betragt 48,56 km2 und die Bevdlkerungsdichte ca. 539 Einwohner je
Quadratkilometer.*

Hohen Neuendorf ist Uber die Autobahnabfahrten ,Birkenwerder” der A 10 / E 55 (Berliner Ring)
und ,Stolpe“ der A 111 und die Bundesstral3e 96 (Berlin - Stralsund) gut zu erreichen. Bergfelde
ist durch die L 171 mit Hohen Neuendorf verbunden. Uber die L 171 / B 96a ist eine Anbindung
nach Birkenwerder im Norden und Schonflie? im Stiden gegeben.

Uber die Bahnlinie S 8 (Birkenwerder — Zeuthen) ist Bergfelde derzeit mit Hohen Neuendorf /
Berlin verbunden.

2.2 Bebauung und Nutzung

In Bergfelde entwickelte sich nach 1900 eine ausgedehnte Wohnsiedlung, in der Uberwiegend
Eigenheime, aber auch Wochenendhauser entstanden. Einen entscheidenden Einschnitt in das
Ortsbild brachte 1953 der Bau des Berliner Au3enringes der Reichsbahn, der den Ort Bergfelde
mittig teilte. Von 1961 (Bau der Berliner Mauer) bis 1990 (Wiedervereinigung beider deutscher
Staaten) waren in Bergfelde keine wesentlichen Anderungen / Bautétigkeiten erfolgt.

Zur Erfassung des Bestandes wurde im April 2020 eine ausfiihrliche und im Juni 2020 eine
erganzende Bestandsaufnahme vorgenommen. Das Gebiet stellt sich heute zum tberwiegenden
Teil als ein Wohngebiet in griner Lage mit geringer baulicher Dichte dar. Unter dem
Siedlungsdruck der vergangenen Jahre ist es partiell zu erheblichen Nachverdichtungen
gekommen.

Das gesamte Gebiet mit einer GroRRe von ca. 36 ha weist 2020 insgesamt ca. 336 Grundstiicke
auf. Von diesen sind zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme ca. 321 Grundstiicke bebaut.

Die reine Wohnnutzung auf den Baugrundsticken liegt im Gebiet bei ca. 90 %. Im Gebiet finden
sich verteilt - neben der Wohnnutzung - nicht stérendes Gewerbe, lUberwiegend aus dem
Dienstleistungssektor, Biros ,Freier Berufe® und Gemeinbedarfseinrichtungen. Misch-
nutzungsstrukturen lassen sich an der HauptverkehrsstraRe Birkenwerderstra3e mit Wohn-
nutzung sowie Dienstleistern, nicht stérendem Kleingewerbe, einem Beherbergungsbetrieb,
einem Gastronomiebetrieb, sowie einer Hundeschule erkennen.

Die ,Wohngebdude“ bestehen Uberwiegend aus Einzelhausern und vereinzelt aus
Doppelhausern bzw. Doppelhaushalften. Ca. 88 % der Wohngebaude bestehen aus einer
Wohneinheit und im Ubrigen aus zwei Wohneinheiten und vereinzelt mehr als zwei
Wohneinheiten. Typisch fur das Gebiet sind daher ein bis zwei Wohneinheiten sowie eine
Einzelhaus- und Doppelhausbebauung.

Ca. 64 % der Gebaude weisen zwei und ca. 30% ein Vollgeschoss auf. Vereinzelte Gebaude
haben zudem drei Vollgeschosse; dies stellt jedoch die Ausnahme dar (ca. 5%, die sich zu einem
Drittel an der Birkenwerder StraRe konzentrieren und sich im Ubrigen tber das gesamte Gebiet
verteilen).

! Internet-Auftritt der Stadt Hohen Neuendorf — Stadt & Leben / Zahlen & Fakten (Zugriff am 25.08.2022)
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Die Grundflache der Hauptgeb&ude inklusive Anbauten, jedoch ohne Terrassen, betragt im
Mittelwert ca. 103 m2 und die der Nebenanlagen sowie Garagen (ohne Stellplatze und Zufahrten)
ca. 29 m2. Die durchschnittliche Grundstlicksgrof3e liegt bei ca. 927 m2. Die durchschnittliche
straRenseitige Gebdudeldange der Hauptgebdude im Plangebiet betrdgt ca. 10,00 m. Die
straBenseitige Gebaudelange ist die gemessene Lange zwischen den auf3ersten Punkten der
Gebaudefassade, welche zur Stralenbegrenzung ausgerichtet ist.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt durchschnittlich ca. 0,12 (GRZ | ohne Terrassen) bzw. ca.
0,14 (GRZ Il ohne Stellplatzflachen und Zufahrten bzw. Zuwegungen). Es ist davon auszugehen,
dass die durchschnittliche GRZ Il inklusive Stellplatzflachen und Zufahrten sowie Zuwegungen
etwa 0,2 betragt.

Das Gebiet ist insgesamt gepragt durch eine tiberwiegende reine Wohnnutzung und eine geringe
bauliche Dichte. Lediglich entlang der Birkenwerderstral3e zeigen sich Mischnutzungsstrukturen
sowie ein héheres Mal3 der baulichen Nutzung.

Die Gestaltung wurde anhand der Fassadenart, Fassadenfarbe, Dachform und sonstigen
Merkmalen der Fassade und der Dachform erfasst. Als Fassadenfarben wurden Uberwiegend
Weil3- oder Pastelltone verwendet (79 %). Einige Gebdude weisen auch dunkle, gedeckte
Fassadenfarben auf (16 %), insbesondere bei den Klinker- und Holzfassaden. Wenige Gebaude
sind in leuchtenden Farben gestaltet (2 %). Bei 3 % der Gebaude war die Fassadenfarbe nicht
einsehbar. Die vorrangige Dachform ist die des Satteldaches mit ca. 62 %. Danach folgen das
Walmdach/Kriippelwalmdach (ca. 27 %), das Mansarddach/Mansardenwalmdach (5 %), das
Flachdach (3 %), das Pultdach (2 %) sowie das Zeltdach (1 %). Die Dachgestaltung konnte bei
ca. 1 % der Gebaude nicht eingesehen werden. Insgesamt zeigt das Gebiet trotz vorherrschender
Tendenzen keine schitzenswerte gestalterische Homogenitat in Hinblick auf die Fassadenart,
Fassadenfarbe und die Dachform.

Der ruhende Individualverkehr befindet sich Uberwiegend auf den Grundstiicken, wobei keine
Favorisierung von Garage, Carport oder Stellplatz stattfindet.

Der Uberwiegende Teil an Grundstiicken ist durch Holzz&une, Metallzaune, Drahtzaune oder
Mauern eingefriedet (94 %). Wenige Grundstlickseigentiimer haben als Einfriedung eine Hecke
bzw. Gehdlze verwendet (2 %) oder haben keine Einfriedung (2 %). Wiederum bei 2 % der
Grundsticke handelte es sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme bei den Einfriedungen um
Bauzéaune. Die Einfriedungen der 8 rtckwartigen Grundstiicke im Gebiet sind nicht mit in die
Betrachtung eingeflossen.

Im Plangebiet lasst sich aus der Stellung der Hauptanlagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein
gebietstypischer 5,0 m tiefer Vorgartenbereich ableiten. Die 5,0 m tiefen Vorgartenbereiche,
angrenzend an die offentlichen Verkehrsflachen, wurden bei der Betrachtung des gesamten
Gebietes zu ca. 7 % durch bauliche Anlagen (sowohl Hauptgebaude als auch Nebenanlagen/
Garagen) Uberschritten. Die acht rickwartigen Grundstiicke im Gebiet sind nicht mit in die
Betrachtung eingeflossen.

Das gesamte Gebiet wird aufgrund seiner Nutzung und Bebauungsstruktur als homogenes
Wohngebiet mit Uberwiegender Einzelhausbebauung mit ein bis zwei Wohneinheiten betrachtet
und weist aufgrund der durchschnittlichen Grundstiicksgréf3e von ca. 927 m2 im Zusammenhang
mit dem Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ Il, Grundflachen der Wohngebaude und Anzahl der
Vollgeschosse) eine Bebauung geringer baulicher Dichte und offener Bauweise mit grof3flachigen
unbebauten Flachen als Nutz- und Ziergarten auf.

Begrundung - Satzungsfassung - 4
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2.3 ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die B 96a (Birkenwerderstral3e). Die
ErschlieRBung ist fur den Uberwiegenden Anteil der Baugrundstiicke gesichert.

Baugrundstuicke in riickwartiger Reihe werden in der Regel durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
oder durch grundbuchrechtliche Eintragungen gesichert. Es gibt im Plangebiet nur wenige
selbstéandige rickwartige Baugrundstiicke (FlachslakestraBe 52a, Bahnstrale 9a und
Birkenwerderstral3e 25a-c).

Diese ErschlieBung der Baugrundstiicke BahnstralBe 9a und BirkenwerderstralBe 25a-c in
ruckwartiger Reihe sind nicht durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte oder durch
grundbuchrechtliche Eintragungen gesichert. Hier bestehen jedoch nach Kenntnis der Stadt
privatrechtliche Vereinbarungen mit anderen Grundstiickseigentimern bzw. eine gemeinsame
Privatstralle

Nur fir das Grundstick FlachslakestraRe 52a konnte eine dauerhaft grundbuchrechtlich
gesicherte ErschlieBung ermittelt werden.

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber folgende Stralien:

HauptverbindungsstralRen
e Birkenwerderstralle (B96a)
Wohnsammelstral3en
e BriesestralRe
e Lehnitzstralle
Wohnstral3en
e Summter Stral3e zwischen Birkenwerderstrae und LehnitzstraRe
e Hohen Neuendorfer Weg
e Ostlicher Teil der Sommerstral3e
Wohnwege
e Am Blumberg
e Summter Stral3e dstlich der Lehnitzstral3e und westlich der Birkenwerderstralle
e Wilhelm-Buchholz-Stral3e
e Helmut-Just-Stral3e
o westlicher Hohen-Neuendorfer-Weg
o Feldweg
o Wiesenweg
e westlicher Teil der Sommerstrale.

2.4  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist voraussichtlich Giber vorhandene Leitungen und
Anlagen der Versorgungstrager gesichert. Samtliche Leitungen der Medientrager sind
voraussichtlich im Bereich der v. g. StralRen vorhanden; eine Anbindung des Plangebietes an das
Wasser- und Abwassernetz, an das Strom- und Gasnetz sowie an das Netz der Tele-
kommunikation besteht bereits.

Der Wasser- und Bodenverband ,Schnelle Havel weist in seiner Stellungnahme vom 27.07.2021
darauf hin, dass das Niederschlagswasser vollstandig im Plangebiet versickert oder Uber
kommunale Entwéasserungsanlagen in den benachbarten Wald geleitet wird.

Zwischen dem Hohen Neuendorfer Weg, dem Wiesenweg, der Sommerstral3e, der Bahnstral3e
und der Birkenwerderstraf3e auf den Flurstiicken 1082/2, 1085, 1086, 1087, 1088/1, 1054, 1089,
1053 und 1052, Flur 2, Gemarkung Bergfelde, sowie an der Summter Stral3e auf dem Flurstiick
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1940, Flur 2, Gemarkung Bergfelde, befinden sich grundbuchrechtlich gesicherte Leitungsrechte
fur einen Regenwasserkanal/ -graben der Stadt Hohen Neuendorf. Die Abfallentsorgung ist nach
jetzigem Planungsstand Uber die gewidmeten StralRen fur alle Grundstiicke im Bestand mdglich.
Am Ende der StraRe Zwischen den Pfuhlen angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine
Wendemdglichkeit au3erhalb des Plangebietes. Die Ubrigen StichstraRen weisen eine maximale
Lange von ca. 80,0 m zum letzten Hauptgebaude der Stral3e auf.

Die Wasser Nord GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 30.08.2021 darauf hingewiesen, dass
bei NeubaumafRnahmen die Verfligbarkeit der empfohlenen Mindestdriicke nach DVGW im
Einzelnen zu prifen sind.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Aussagen zu den einzelnen Schutzgitern Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Tiere und
Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und andere Sachgiter sind in der
Schutzgutbetrachtung unter Punkt 6 der Begriindung aufgefthrt.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Plangebietes befinden sich tberwiegend in Privateigentum. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und vereinzelte Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Hohen
Neuendorf.

2.7 Kampfmittelbelastung
Es bestehen keine konkreten Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln.

2.8 Denkmalschutz
2.8.1 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind zum Zeitpunkt des Planaufstellungsverfahrens keine Bodendenkmale
bekannt.

2.8.2 Baudenkmale

Im Plangebiet sind zum Zeitpunkt des Planaufstellungsverfahrens keine Baudenkmale bekannt.

2.9 Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet sind zum Zeitpunkt des Planaufstellungsverfahrens keine Altlasten-
verdachtsflachen bekannt.

2.10 Emissionen

Zu den Larmquellen, welche auf das Gebiet wirken gehdren zum einen die Stral3en, welche das
Gebiet durchqueren bzw. an das Gebiet angrenzen. Dies sind die BundesstralBe 96a
(Birkenwerderstral3e) und die Anliegerstralen. Zum anderen gehen Emissionen von der sich
sudlich und stidwestlich auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlaufenden
Gleise der Deutschen Bahn AG aus.

Ein durch die Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH, Berlin, erstelltes Schallgutachten,
Stand 22.11.2021, kommt zu dem Ergebnis, dass teilweise fir die der Larmquelle (B 96a und
Bahntrasse) zugewandten Baugebiete lArmmindernde MalRnahmen getroffen werden muissen,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Aufenthaltsrdumen zu schaffen. Die Autobahn
A10 (nordlicher Berliner Ring) befindet sich in einer ausreichend weiten Entfernung, sodass diese
bei der Schallimmissionsprognose keinen Einfluss auf die Berechnungen hat. (siehe Anlage 4).
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich beinahe vollstdndig im unbeplanten Innenbereich gemal § 34
BauGB; lediglich eine Innenblockflache im Block Sommerstral3e/Wiesenweg/Hohen Neuendorfer

Legende jucconnst

~ > / In Zusammenhang bebauter Ortsteil gemall § 34 Abs. 4 Satz 1
T Nr. 1 BauGE (Klarstelung)

;“\\‘ ”_V_ ,./L%»ws-,_A g VR 2 A AL L iy o B A A TR A L b Y L e LaTEQ 1L 1 TP B \:
Abbildung 2: Ausschnitt aus der Klarstellungssatzung von Bergfelde mit Umgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als gestrichelte rote Linie I~ _l (Stand 22.10.2001)

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
der Raumordnung kdnnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden werden. Die fur die
Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind durch die
Stadt Hohen Neuendorf zu ermitteln und im Rahmen der Abwé&gung angemessen zu
bertcksichtigen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind folgenden Programmen und
Planen zu enthehmen:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
¢ Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
e Regionalplan Prignitz-Oberhavel einschlief3lich Sachlicher Teilplane

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) ist am 01. Februar 2008 in Kraft getreten
und enthalt raumordnerische Grundsétze zur zentralértlichen Gliederung, zu einer nachhaltigen
Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung und zur Entwicklung der Kulturlandschaft. Bei
der vorliegenden Planung sind gemald Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung vom 13.08.2021 insbesondere die Grundséatze der Raumordnung des LEPro 2007 zu
beachten, die sich aus 8§ 5 LEPro 2007 ergeben. GemdR § 5 LEPro 2007 soll die
Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche (§ 5 Abs 1), die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind (8 5 Abs 3), ausgerichtet
werden. Die Innenentwicklung soll dabei Vorrang vor der AufRenentwicklung haben (8 5 Abs 2).
Zudem soll die Grundversorgung gesichert werden (8 5 Abs. 4). Dabei unterliegt die
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Binnendifferenzierung der Siedlungsbereiche der Planungshoheit der Stadt Hohen Neuendorf.
Fur den Stadtteil Bergfelde hat die Stadt durch die Aufstellung der sich am S-Bahnhof Bergfelde
und dem Stadtteilzentrum (Nahversorgungszentrum fiir den taglichen Bedarf) befindlichen
Bebauungsplane Nr. 44, Nr. 48 und Nr. 65 und den diese umfassenden Bebauungsplan Nr. 1,
den Grundsatzen nach 8 5 LEPro 2007 bei der Abwagung jeweils vollumfénglich ein hohes
Gewicht beigemessen. Fir die Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 64 sind insbesondere die
Grundséatze nach § 5 Abs 1 und 2 zu bertcksichtigen.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 01.07.2019
in Kraft getreten und hat den LEP B-B abgeldst. Der LEP HR definiert den raumordnerischen
Rahmen fir die raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion und konkretisiert die Grundsatze
des LEPro 2007.

Da der Geltungsbereich nahezu vollstdndig im Gestaltungsraum Siedlung liegt bzw. die Planung
in den Bereichen aufRerhalb des Gestaltungsraumes noch als Innenentwicklung im Sinne von Ziel
Z 5.5 Abs. 2 LEP HR gewertet werden kdnnen, ist die Planungsabsicht ohne Inanspruchnahme
der Entwicklungsoption mdglich.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Stadt Hohen Neuendorf im Mittelbereich des
Mittelzentrums Oranienburg ausgewiesen. Hohen Neuendorf z&hlt gemal Festlegungskarte zum
Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6 Absatz 1). Norddstlich und im Siden grenzt Hohen Neuendorf
an den Freiraumverbund (Z 6.2). Die Stadt gehort aul3erdem zu den sogenannten
Achsengemeinden der Achse A (Glienicke/Nordbahn, Hohen Neuendorf, Birkenwerder,
Oranienburg).

Folgende Grundsétze sind in der Abwéagung zu bericksichtigen und folgende Ziele sind im
Bebauungsplan zu beachten:

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR:

e vorrangige Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur;

Zu dem o.g. Grundsatz 5.1 legt die Raumordnung fest, die Siedlungsentwicklung vorrangig
innerhalb vorhandener Siedlungsstrukturen und unter Nutzung bestehender Infrastrukturen
zu betreiben, Nachverdichtungspotenziale zu nutzen und die erstmalige Inanspruchnahme
von Freiflachen zu minimieren. Fir den Gestaltungsraum Siedlung im Berliner Umland ist
daflr eine flachensparende Baudichte von 40 WE/ha empfohlen. (S. 59 f.)

Ziel 5.6 Abs.1 LEP HR:

e Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Gestaltungsraum Siedlung; Keine
Anwendung der Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung.

Fur das o.g. Ziel 5.6 — Gestaltungsraum Siedlung — wurden leistungsfahige radiale
Achsengemeinden fir die Wohnsiedlungsflachenentwicklung und Achsenzwischenrdumen
fur die Freiraumsicherung bestimmt. Hohen Neuendorf wurde gemeinsam mit
Glienicke/Nordbahn, Birkenwerder, Oranienburg als Achsengemeinde A klassifiziert.
(S. 65 ff.)

Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR:

e Erhalt und Entwicklung des bestehenden Freiraums und seiner Multifunktionalitat
e besondere Gewichtung des Freiraumschutzes bei Planungen und MalRnahmen, die
Freiraum in Anspruch nehmen.
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Nach den o0.g. Grundséatzen soll eine querschnittsorientierte, integrative Freiraumentwicklung
angestrebt werden, um ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen Funktionen und
Nutzungen zu gewéhrleisten (S. 71).

Ziel 6.2 Abs. 1 LEP HR:

e raumliche Sicherung und Funktionssicherung des Freiraumverbunds
e Ausschluss von Planungen und MalRhahmen, die die Funktion des Freiraumverbund
beeintrachtigen.

Nach dem o.g. Ziel ist die Flacheninanspruchnahme im Freiraum zu begrenzen. (S.73)

Grundsatz 8.1 Abs. 1-2 LEP HR:

e Entwicklung von energiesparenden verkehrsverringernden Siedlungs- und
Verkehrsflachen

e Erhalt und Entwicklung von Okosysteme wie Walder, Moore und Feuchtgebiete als
natirliche Kohlenstoffsenken

Mit dem o.g. Grundsatz sollen klimaschadliche Emissionen durch energiesparende und
verkehrsreduzierende Siedlungsstrukturen (u. a. kompakte Siedlungsstrukturen, hoéhere
Baudichten, kurze Wege) vermieden oder reduziert werden. (S. 87)

e Sicherung und Entwicklung der Funktionsféhigkeit von hochwertigen Freirdumen mit
besonders bedeutsamer Funktion.

Diesen Zielen wird gefolgt sowie die Grundséatze der Raumordnung berticksichtigt, indem fur ein
bestehendes Siedlungsgebiet ein Bebauungsplan zur Sicherung einer geordneten und
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung aufgestellt wird.

Regionalplan

Gemall Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom
04.08.2021 sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den regionalplanerischen
Belangen vereinbar.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft basieren auf den folgenden Erfordernissen
der Raumordnung:

e Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung/
Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)?

e Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" (RePFW) vom 21. November 2018

e Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)

e Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind),
Entwurf vom 8. Juni 2021

Der ReP GSP trifft Festlegungen fir die Siedlungsflachen Hohen Neuendorfs und folglich den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Innerhalb der Stadt Hohen Neuendorf Gibernimmt der
Stadtteil Hohen Neuendorf die Funktion eines Grundfunktionalen Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP
GSP). Grundfunktionale Schwerpunkte sind weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungs-

2 Die Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" wurde mit
Bescheid vom 14. Februar 2012 teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegung des
Vorbehaltsgebietes Nr. 65 "Sicherung oberflachennaher Rohstoffe" sowie die Festlegungen zur "Steuerung der Windenergienutzung".
Der Regionalplan wurde zum Zwecke der Bekanntmachung entsprechend redaktionell angepasst und tragt nunmehr die Bezeichnung
Regionalplan "Rohstoffsicherung".
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entwicklung. Sie dienen der raumlichen Bundelung von Einrichtungen der uberdrtlichen
Grundversorgung. Die Bundelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert,
gestarkt und entwickelt werden (vgl. G 2 ReP GSP). Die zusatzlichen Wohnbauflachen sollen
dem Versorgungskern raumlich zugeordnet werden (ebd.). Da sich die Planung offensichtlich im
Rahmen der Innentwicklung vollzieht und der Stadtteil Bergfelde Uberdies zum Uberwiegenden
Teil innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung befindet, begrindet der Bebauungsplan keinen
Widerspruch gegeniber den zuvor genannten Festlegungen.

Im Ubrigen treffen die Plane ReP-Rohstoffe, RePFW und ReP-Wind keine Aussagen zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel bestétigt in ihrer Stellungnahme vom
10.03.22 zum Entwurf die Vereinbarkeit mit den Belangen der Regionalen
Planungsgemeinschatt.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf (vom 26. Juli 2001, Beschluss
Nr. 2001/0111, gemall Genehmigungsbescheid des Bauordnungs- und Planungsamtes des
Landkreises Oberhavel als hohere Verwaltungsbehtérde vom 23. Mai 2001) stellt fir das
Plangebiet Wohnbauflache dar (siehe Anlage 3). Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB ist erforderlich (siehe Punkt 4.2).

3.4  Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf (vom Februar 2014) wird als Grundlage der
Planungskonzeption herangezogen (ausfuhrlich dazu Punkt 6.2.1 ,Landschaftsplan Stadt Hohen
Neuendorf*).

3.5 Verkehrsentwicklungsplan

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hohen Neuendorf hat in ihrer Sitzung am
26.03.2015 den Verkehrsentwicklungsplan (VEP) in der Planfassung vom 30.01.2015
beschlossen (Beschluss-Nr. B 007/2015) und fir aufgestellt erklart. Der rdumliche
Geltungsbereich des VEP umfasst das gesamte Stadtgebiet der Stadt Hohen Neuendorf.

Im VEP wird das Stral3ennetz einer Klassifizierung unterzogen. Die Klassifizierung der Stral3en
erfolgt auf Basis der Verbindungsfunktion und der Verkehrsbelastung und dient der Festlegung
typischer Ausbaustandards. Sie erfolgte in die Klassen ,Hauptverbindungsstralen®,
,Hauptsammelstralen®, ,Wohnsammelstralen®, ,WohnstralRen® und ,Wohnwege“. Gemal} VEP
sind die BirkenwerderstralRe als Hauptverbindungsstrafl3e und die BriesestralRe, die angrenzende
FlachslakestraRe sowie die Lehnitzstral3e als Wohnsammelstral3en klassifiziert. Des Weiteren
sind die Ubrigen StralBen und Wege als Wohnstra3en und -wege klassifiziert.

Laut VEP sind Ergédnzungen des Stral3ennetzes nicht notwendig. Im Stadtteil Bergfelde sind
besonders zwei Problempunkte im VEP analysiert worden. Es betrifft dies die Mittelstra3e im
Bereich der Briicke Uber die Eisenbahn sowie die Ahornallee. Beide StralRen befinden sich jedoch
nicht innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bzw. in dessen raumlicher
Nahe. Zwar ist das StralRennetz ausreichend und es bedarf keiner weiteren Stral3en, jedoch wird
fur den Fu3- und Radverkehr Handlungsbedarf festgestellt. Mit dem Ziel, die Situation fiir den
FuRganger und Radfahrer zu verbessern, formuliert der VEP Ziele im Zuge der
Stralenunterhaltung z.B. die zu schmalen Gehwege auszubauen und auf eine barrierefreie
Ausstattung der Fullverkehrsanlagen zu achten und unterbreitet einen Netzvorschlag fir den
Radverkehr.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dem Verkehrsentwicklungsplan nicht entgegen.
Die Stral3en sind als offentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite gesichert. Die Aufteilung
der Stral3enverkehrsflache (hier z.B. Fahrbahnbreite und Gehweg) sind nicht Gegenstand der
Festsetzung der Stral3enverkehrsflache. Die Umsetzung der Ziele des Verkehrsentwicklungs-
planes hinsichtlich der fehlenden Gehwege kann erst in einer Anliegerstralienausbauplanung
erfolgen. Fur den Kfz-Verkehr werden keine MalRnahmenvorschldge fur den Planbereich
getroffen. Fiir den OPNV(-Schienenverkehr) empfiehlt der VEP beim Ausbau der BriesestralRe
auf eine kunftige Buslinienanbindung zu achten. Dies wurde im Rahmen der erforderlichen
Sicherung der Verkehrsflachen in dem Bebauungsplan berucksichtigt.

Der Verkehrsentwicklungsplan wurde auf Grundlage einer Prognose der Einwohnerentwicklung
erarbeitet. Diesem Prognosefall lag eine Baulandpotentialanalyse von 2009, prognostiziert auf
das Jahr 2025, zugrunde. Prognoseansatz fur den Bereich des Plangebietes war eine
Entwicklung nach 8 34 BauGB unter den damals vorherrschenden durchschnittlichen
GrundstiicksgrofRen und Haustypen, d.h. entsprechend den heutigen Festsetzungsumféangen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kann daher nicht von einer wesentlich tber den
im  Verkehrsentwicklungsplan prognostizierten Verkehrsaufkommen/-bedarf ausgegangen
werden.

3.6 Sonstige stadtebauliche Planungen / Konzepte der Stadt

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sidlich der Flachslakestral3e bis zur Stral3e
Am Langen Berg, Stadtteil Bergfelde“ sind folgende Planungen der Stadt Hohen Neuendorf zu
beachten:

e Leitbild der Stadt Hohen Neuendorf,

e Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) und Wohnungspolitische Umsetzungs-
strategie (WUS)

¢ Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Hohen Neuendorf,

e Larmaktionsplan,

¢ Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie

e Spielplatzentwicklungskonzept.

Leitbild der Stadt Hohen Neuendorf

Die Stadt Hohen Neuendorf hat in den Jahren 2009 bis 2010 ein Leitbild formuliert, welches
anhand von sieben ,Leitplanken® eine Zukunftsvorstellung fir die Stadt Hohen Neuendorf
formuliert. Diesen sieben ,Leitplanken® sind jeweils Handlungsansatze zugeordnet. Das Leitbild
richtet sich an die Burgerschatft, die Politik und die Verwaltung. Das Leitbild ist folglich auch bei
der Bauleitplanung der Stadt zu bertiicksichtigten.

Die Leitplanken 1 und 2 und deren Handlungsansatze sind fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes insbesondere zu berticksichtigen:

Leitplanke 1: Die griine Stadt an der Havel

~Hohen Neuendorf ist die griine Stadt am blauen Band der Havel in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Berlin.

Die junge Stadt ist beliebter Lebensmittelpunkt und legt groRen Wert auf ihre attraktive
Gestaltung. Alle Vorhaben in der Stadt respektieren die gewachsenen Strukturen, sind nachhaltig
und auf umfassenden Klimaschutz ausgerichtet.

Die Stadt sichert ihre GriinrAume und Waldgebiete dauerhaft. Sie wertet diese nach dkologischen
Erfordernissen und fir eine naturbezogene Erholung weiter auf. Sie wendet sich der Havel zu
und nutzt deren Vorziige fiir mehr Lebensqualitdt und Naherholung.*”

Begrundung - Satzungsfassung - 11



Bebauungsplan Nr. 64 Stadt Hohen Neuendorf

Handlungsanséatze:
e Forderung der griinen Pragung der Stadt als Ganzes
e Fodrderung eines pragenden Baumbestandes

Leitplanke 2: Die gemeinsame Stadt

»,Hohen Neuendorf ist eine eigensténdige und unverwechselbare Stadt mit guter Infrastruktur und
hoher Lebensqualitét. Sie stellt eine Einheit ihrer einzelnen, durchaus verschiedenen Teile dar
und wahrt dabei deren Vielfalt, Schonheit, Eigenarten und Traditionen.*

Handlungsansatze:
e Entwicklung von gesamtstadtischen Gestaltungsleitlinien (z.B. Beachtung der besonderen
baulichen Eigenart der Stadtteile)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) und Wohnungspolitische Umsetzungs-
strategie (WUS)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2017 wurde am 28. September 2017 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf gebilligt sowie die in der Anlage
ausgewiesenen Vorranggebiete Wohnen beschlossen (Beschlussnummer B 079/2017).

Die Stadt Hohen Neuendorf gehort zu den schnell wachsenden Stadten und Gemeinden in
Brandenburg. Diese Entwicklung stellt die Stadt allerdings vor Herausforderungen: ,,So gilt es, die
vorhandenen (naturraumlichen) Potenziale dauerhaft zu sichern und zu entwickeln. Gleichzeitig
steigen jedoch die Anforderungen an die Bereitstellung von nachfragerechtem Wohnraum, an die
Organisation eines klimafreundlichen Verkehrs sowie an die vorhandenen und neu zu
schaffenden Infrastruktureinrichtungen. Durch die Steuerung der weiteren Entwicklung gilt es,
diese Potenziale und Qualitatsmerkmale auszubauen, um in Zukunft von der Entwicklung des
Agglomerationsraumes zu profitieren und zugleich das eigene Profil zu stdrken®, so das INSEK/
WUS.

Das INSEK/ WUS zeigt Handlungserfordernisse in Hinblick auf die Stadtstruktur, Wirtschaft und
Beschéftigung, den Verkehr, die technische Infrastruktur und den Klimaschutz sowie das
Wohnen, die Bildung, Soziales und Gesundheit auf. Strategische Grundsétze der Umsetzung fiir
die Stadtentwicklung sind dabei:

o Fokussierung auf Innenbereiche der Stadtteile

e Entwicklung von pragenden und belebten Stadtteilzentren

o Erhalt der Charakteristika der Stadtteile und der Wohnviertel

e Bereitstellung von preisginstigem Wohnraum

e Erhdhung des Anteils an Mietwohnungen

e Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes fir verschiedenen Zielgruppen

e Stetige Verbesserung der Lebensqualitat und Attraktivitét

Das INSEK/ WUS zeigt inshesondere den Bedarf und auch Potentialflachen fiir den Ein- und
Zweifamilienhausbau und den Mehrfamilienhausbau auf. GemafR INSEK/ WUS zeigen sich im
Plangebiet keine Potentialflachen fiir den Mehrfamilienhausbau (In Bergfelde wurde nérdlich des
S-Bahnhofes eine Potentialflache im INSEK/ WUS benannt und planungsrechtlich durch die
Bebauungsplane Nr. 48 und Nr. 65 gesichert). Fur die Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern kénnen insbesondere kleinere unbebaute und untergenutzte Grundstiicke
im Innenbereich im Rahmen einer Verdichtung aktiviert werden. Auf diesen Grundsticken ist
aufgrund des Einfligungsgebots des Bauplanungsrechtes und des strategischen Grundsatzes
,=Erhalt der Charakteristika der Stadtteile und der Wohnviertel* der Bau von
Mehrfamilienh&usern ohnehin kaum moglich. Innerhalb des Plangebietes befinden sich vereinzelt
noch unbebaute Grundstiicke, welche sich als Potentialflachen fir den Ein- und
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Zweifamilienhausbau eignen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern dabei den ,Erhalt
der Charakteristika der Stadtteile und der Wohnviertel®. Gemal der Abschatzung des
Wohnungsneubaubedarfes besteht im Zeitraum 2015-2030 ein Neubaubedarf von ca. 470 WE
im Einfamilienhaussegment. Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung stehen einer
behutsamen Verdichtung des Gebietes durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung und der damit
verbundenen Aktivierung der Innenbereichsentwicklung nicht entgegen.

Integriertes Klimaschutzkonzept fur die Stadt Hohen Neuendorf

In den Jahren 2012 bis 2013 hat die Stadt Hohen Neuendorf ein Klimaschutzkonzept mit dem
Ziel der Reduktion des Endenergieverbrauchs und der CO2-Emissionen sowie dem Ausbau des
Anteils erneuerbaren Energien erarbeiten lassen. Unter anderem formuliert das Klimaschutz-
konzept MalRnahmen fir die Stadtentwicklung, Naturschutz und die Klimaanpassung.
Handlungsfelder sind hier u.a. die Berlcksichtigung des Klimaschutzes in der Bauleitplanung
(Mallnahme SNK 1a).

Die MaRnahme SNK 1a wird wie folgt formuliert:

,Da fiir Hohen Neuendorf die Ausweisung neuer Baugebiete (und damit neuer Bebauungspldne)
zurzeit nicht geplant ist, sollten die vorhandenen Bebauungsplane einer Revision unterzogen
und auf ihre Klimavertraglichkeit Uberpruft werden. Die bereits bei neuen Bebauungsplanen
ergriffenen klimaschitzenden Festsetzungen wie Kompaktheit oder Dachausrichtung sollten bei
der Revision der vorhandenen Bebauungsplane nach Moglichkeit beriicksichtigt werden.
Dadurch wird eine klimagerechte Siedlungsentwicklung bei einer mdglichen Nachverdichtung
gewébhrleistet. Im Hinblick auf das stadtebauliche Ziel ,Innen- vor AulBenentwicklung® (§ 1a (2)
BauGB) ergeben sich Spielraume flr Festsetzungen, die eine schonende Nachverdichtung
betreffender Baugebiete ermdglichen. Um das vorhandene Stadtbild und den Gebietscharakter
eines Baugebietes zu erhalten, kdnnen gestalterische Festsetzungen wie z.B. zu Baulinien/-
grenzen oder zur Bauweise getroffen werden.

Ein weiterer Bestandteil der MalRBhahme erstreckt sich auf die Festsetzung von Flachen fir
LAnlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung® (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB). Durch die angestrebte Nachverdichtung geeigneter
Baugebiete ergeben sich neue Potenziale zur Warmeversorgung Gber Nahwarmenetze. Um die
Mindestabnahmemenge fiir ein Nahwéarmenetz zu gewéhrleisten, kann die Errichtung von
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
von Warme aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung auch von der Gemeinde
unter Beachtung der Bestimmungen des § 136 BauGB selbst durchgefuhrt werden (8 148
BauGB). Hierbei sollten auch die Ergebnisse der Mal3inahme EE 6 zur Untersuchung der lokalen
Mdglichkeiten von KWK/Nahwarmenetzen Berlcksichtigung finden. Festsetzungen zur
Etablierung von klimaschonender Bebauung sollen in  Zusammenarbeit mit den
Stadtplanungsamtern interessierter benachbarter Kommunen entwickelt und gemeinsam eine
Rechtsberatung diesbezliglich in Anspruch genommen werden (SNK 4).“

Larmaktionsplan

Die derzeit vorliegende Larmaktionsplanung der Stufe Ill fir die Stadt Hohen Neuendorf vom 01.
April 2019 beschreibt die potentiell gesundheitsrelevanten Larmbelastungen und nennt
MalRnahmen diese zu verringern. Die MalRnahmenplanung konzentriert sich auf den
StralBenverkehr, da die Planung an Schienenwegen des Bundes durch das Eisenbahn-
Bundesamt erfolgt.
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In der Stufe Il verbleibende Larmbrennpunkte des Straf3enverkehrs sind insbesondere Bereiche
an der Havelhausener Briicke, der Berliner Chaussee (L 20) der BAB 10, der B 96 und der L 171.
und der BAB 10, welche sich einschlielich lhres Wirkungsbereiches aufRerhalb des
Geltungsbereiches befinden.

Fur das Plangebiet gibt der Larmaktionsplan der Stufe Il daher keinen konkreten
Handlungsempfehlungen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fur die Stadt Hohen Neuendorf liegt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EH-ZK) mit
Stand vom September 2011 vor. Das Plangebiet liegt auRerhalb des im EH-ZK dargestellten
zentralen Versorgungsbereiches des Stadtteils Bergfelde. Fur das Stadtteilzentrum Bergfelde
formuliert das EH-ZK das Ziel der Erhaltung und Gewahrleistung der weiteren
Entwicklungsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes. Der zentrale Versorgungsbereich
Bergfeldes umfasst das heutige Stadtteilzentrum, bestehend aus dem Immobilienensemble
.Birkenwerder Str./ Mittelstr.“ und dem Neubaustandort ,Briicke Str./ Mittelstr.“ (Lebensmittel-
Discounter, Getrankefachmarkt), erganzt durch die unmittelbar angrenzende Potenzialflache
,MittelstraRe®“. Der fir die Nahversorgung relevante tagliche/periodische Grundbedarf
(Lebensmittel, Genussmittel/Tabakwaren, Drogeriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung) wird durch
das Angebot im Stadtteilzentrum Bergfelde gedeckt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(hier insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung) stehen nicht im
Widerspruch zum EH-ZK.

Spielplatzentwicklungskonzept

Das Konzept dient als Handlungsgrundlage fiir die Spielplatzentwicklung in der wachsenden
Stadt Hohen Neuendorf und wurde im Jahr 2016 erarbeitet. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ergreift das Konzept keine MalRnahmen.

4, Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, auch unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters und Schutzes der hohen
Wohnqualitat im Norden von Bergfelde sowie des angrenzenden sensiblen Naturraumes.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht verbunden, die bestehende Bebauung
unter Berlcksichtigung des sensiblen Naturraumes stadtebaulich zu ordnen, nachhaltig zu
entwickeln und planungsrechtlich zu sichern.

Die Bestandssituation im Plangebiet wurde im Jahr 2020 durch eine umfassende
Bestandsaufnahme erhoben und der Gebietscharakter erfasst (siehe auch Punkt 2.2). Im
Ergebnis stellt sich das Gebiet als erschlossenes und bebautes Siedlungsgebiet dar, welches fast
Uberwiegend dem Wohnen mit hoher Wohnqualitéat dient. An der Birkenwerderstrale befinden
sich Gebaude, die neben der Wohnnutzung auch andere Nutzungen aufweisen (Hundeschule,
Gastronomie, Beherbergungsgewerbe etc.). Fir die Bebauung sind ein- bis zweigeschossige
Einzelhduser mit ein bis zwei Wohneinheiten auf einem Grundstick und mit seitlichen
Grenzabstand sowie vereinzelt Doppelhauser charakteristisch. An der Birkenwerderstralle
befinden sich zudem mehrgeschossige Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten. Grol3e
Grundsticke und verhaltnismafig im Durchschnitt geringe Grundflachen der Wohngebaude
pragen den stadtebaulichen Charakter einer geringen baulichen Dichte. Dieser Eindruck wird
durch die sich im Gebiet vorfindbaren, umfangreich begrinten Zier- und Nutzgarten mit
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Uiberwiegend einsehbaren und unbebauten ca. 5,0 m tiefen Vorgartenbereichen unterstiitzt,
welche zusatzlich die Querschnitte der Stral3e optisch verbreitern.

Neben dem Gebietscharakter sollen die BestandsstralRen einschlieR3lich der fir den Verkehr
gewidmeten Flachen gesichert und erweitert werden.

Im Rahmen der Planungskonzeption sind die Larmimmissionen im Plangebiet durch die B 96a
und die Bahntrasse (beide angrenzend bzw. aul3erhalb des Plangebietes) fiir die betroffenen
Grundsticke im Plangebiet zu bertcksichtigen. Ziel der Planung ist hier eine planungsrechtliche
Losungsfindung auf Ebene der Bauleitplanung zu Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

Ziel der Planung ist zudem die Berlcksichtigung des im Westen und Osten an das Plangebiet
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und der angrenzenden Waldflachen.

In diesem Sinne sollen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Wesentlichen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung bzw. Realisierung geschaffen werden fir:

¢ Reine Wohngebiete gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO,

e Mischgebiete gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6 BauNVO entlang der Birkenwerder-
stralie,

e Verkehrsflachen gemal 8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB sowie eine
e private Griinflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

Dartber hinaus sollen zum Schutz der gebietstypischen baulichen Dichte und des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes, sowie unter Beriicksichtigung des angrenzen sensiblen
Naturraumes und der Waldflachen,

¢ das sich derzeit aus dem Bestand ableitbare zulassige Maf3 der baulichen Nutzung geman
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO,

¢ die zulassige Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO sowie

o die gebietstypische Mindestgré3e von Baugrundstiicken geman § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

gesichert werden.

Auf Grund der Emissionen der an das Plangebiet angrenzenden B 96a und der sich in der Nahe
des Plangebietes befindlichen Bahntrasse sollen fur die betroffenen Grundstiicke Immissions-
schutzfestsetzungen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aufgenommen werden.

Des Weiteren sollen im Bebauungsplan festgesetzte Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 87 BbgBO gebietstypische Gestaltungsmerkmale der Vorgarten (hier
Einsehbarkeit) und Gestaltung der Zier- und Nutzgéarten bzw. die Begrinung der unbebauten
Flachen der Grundsticke sichern.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Gemall 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Der FNP der Stadt Hohen Neuendorf vom 23. Mai 2001 stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen weitestgehend den
Darstellungen des FNPs mit Stand Mai 2001. Lediglich die Festsetzung eines Mischgebietes an
der BirkenwerderstraRe sowie einer privaten Grinflache entsprechen nicht den Darstellungen
des FNPs mit Stand Mai 2001. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geman
§ 8 Abs. 3 BauGB geandert (FNP-Anderung Nr. 025/2021). Das vereinfachte Verfahren nach § 13
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BauGB wird hierbei angewandt. Das Parallelverfahren begann somit mit dem Zeitpunkt der
offentlichen Auslegung der jeweiligen Entwirfe der Bauleitplane. Die Stadtverordneten der Stadt
Hohen Neuendorf haben auf ihrer Sitzung am 30.06.2022 die Flachennutzungsplanénderung
Nr. 025/2021 ,Teilbereich Birkenwerderstral3e, Stadtteil Bergfelde” beschlossen sowie die
zugehorige Begrindung gebilligt. Derzeit befindet sich die parallele Anderung im
Verfahrensschritt der Genehmigung des Feststellungsexemplars durch die obere
Verwaltungsbehorde. Mit Bekanntmachung der Genehmigung wird die
Flachennutzungsplandnderung Nr. 025/2021 wirksam.

4.3  Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und Bertucksichtigung der
Grundsatze der Raumordnung

Mit  Stellungnahme vom  13.08.2021 zum Vorentwurf teilte die Gemeinsame

Landesplanungsabteilung (GL) mit, dass derzeit kein Widerspruch zu den Zielen der

Raumordnung zu erkennen ist. In ihrer Stellungnahme vom 31.03.2022 zum Entwurf teilt die GL

mit, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte des LEP HR innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung, sodass mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine neuen Siedlungsflachen
ausgewiesen werden sollen. Eine auf Grundlage der Bestandsaufnahme erfolgte Analyse zu den
vorherrschenden GrundstiicksgroRen und mdéglichen Mindestgrundstiicksgréf3en ergab, dass
sich im Plangebiet ca. 33 Grundstiicke mit mehr als 1300 m? Grundstiicksflache befinden, welche
bei einer Festsetzung einer Mindestgrundsticksflache unter Wahrung der gebietstypischen
Dichte teilbar sowie bebaubar waren und folglich, neben den unbebauten Grundstiicken, ein
Nachverdichtungspotential fir die Innenentwicklung gemaf dem Grundsatze nach 8 5 Abs 1 und
2 LEPro 2007 bzw. daraus abgeleitet gemafll dem Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR darstellen.
Weitere potentiell geeignete Nachverdichtungspotentiale ergeben sich aus dem Gebietscharakter
an den Birkenwerder StrafRe. Entsprechend der Mischnutzungsstrukturen und im Rahmen der
Gebietsvertraglichkeit und derzeitigen Zulassigkeitsmafistabe wird eine hdhere bauliche Dichte
als in den reinen Wohngebieten angestrebt und ist derzeit noch nicht vollends ausgeschdpft. Ein
gebietsumfassendes Nachverdichtungspotential, ist unter Berlicksichtigung der Planungsziele
der Stadt fir das Plangebiet im Rahmen einer stadtebaulich geordneten Entwicklung folglich
berlicksichtigt worden.

In ihrer Stellungnahme vom 04.08.2021 weist die Regionale Planungsgemeinschaft darauf hin,
dass die Planung mit den Belangen der Regionalplanung vereinbar ist.

5. Planinhalt (Abwé&gung und Begrindung)
5.1  Artder baulichen Nutzung
Im Bestand zeigt sich eine Giberwiegend reine Wohnnutzung.

Folgende weitere, vereinzelt auftretende Nutzungen lieBen sich im Rahmen der
Bestandsaufnahme im April und Juni 2020 ermitteln und konzentrieren sich Gberwiegend an der
Birkenwerderstral3e:

¢ Dienstleister mit wenig bis keinem Besucherverkehr bspw. Immobilienmakler &
Baufinanzierung, IT-Beratung, Unternehmensberatung, Rechtsanwalt

¢ Freie Berufe (Hundeschule, Hundezucht, Betreuungs- & Wellnessanbieter, Heilpraxis)

¢ Nicht storendes Handwerk (Friseur/in, Garten- & Landschaftsbau sowie
Landschaftsservice, Handwerker/in)

¢ Betreuungsstatten (Kindertagesstatte privat)

e Beherbergungsbetrieb (Pension ohne Verpflegung)

e Gastronomiebetrieb.
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Der vorhandenen Nutzung entsprechend werden als Art der baulichen Nutzung gemaR 8§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB an der BirkenwerderstraRe Mischgebiete (MI) gemal 8 6 BauNVO mit den
Bezeichnungen MI 1 und MI 2 und im dbrigen Plangebiet reine Wohngebiete (WR) gemaR § 3
BauNVO mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 festgesetzt.

1.1 In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind
folgende Nutzungen zuléssig:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen,

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Die gemal? 8 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen,
wurden dem Gebietscharakter entsprechend gemaR 8§ 1 Abs 6 Nr. 2 BauNVO als allgemein
zulassig festgesetzt.

Bezuglich der in reinen Wohngebieten zulassigen Wohnnutzungen wird vom Gesetzgeber durch
§ 3 Abs. 4 BauNVO klargestellt, dass auch Wohngebéaude, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen, in reinen Wohngebieten zulassig sind. Daher sind
beispielsweise Seniorenwohn- und -pflegeheime oder Kinderheime in den reinen Wohngebieten
zuldssig, sofern sie keine sonstigen Anlagen fir soziale Zwecke oder den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir gesundheitliche Zwecke darstellen.

1.2 In den reinen Wohngebieten mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind
Beherbergungsbetriebe einschliel3lich Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO
unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Sowohl kleine Hotels als auch Ferienwohnungen filhren, verbunden mit erhdhtem
Verkehrsaufkommen und Verlust von Wohnungen, zu einer Anderung des Gebietscharakters der
reinen Wohngebiete und zwangslaufig zu einer stadtebaulich nicht gewiinschten Offnung fur den
Tourismus. Diese mdgliche Entwicklung wirde dem Planungsziel den Gebietscharakter zu
erhalten widersprechen. Dem Bestand entsprechend, und um Besucherverkehr in den reinen
Wohngebieten (WR) zu minimieren, werden die gemal § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen kleinen Beherbergungsbetriebe gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und zusatzlich die
gemall § 13a BauNVO zulassigen Ferienwohnungen durch die textliche Festsetzung 1.2
ausgeschlossen.

1.3 In den Mischgebieten (MI) mit den Bezeichnungen MI 1 bis MI 2 sind folgende
Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind unzulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO i.V.m. 88 1 Abs. 5 und 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mit den Mischgebietsfestsetzungen entlang der Birkenwerderstral3e wird auf die bestehenden,
sich im Verlauf der letzten Jahre entwickelten Nutzungsverhaltnisse reagiert. Diese Teilbereiche
des Geltungsbereiches verfligen bereits heute Uber eine stadtebauliche Pragung, die durch eine
Mischnutzung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen hervorgerufen wird. Dabei haben die
analytischen Untersuchungen im Rahmen der Bestandsaufnahme gezeigt, dass die bestehenden
gewerblichen Nutzungen das Wohnen innerhalb dieser Gebietseile grundsatzlich nicht wesentlich
stbren, was der allgemeinen Zweckbestimmung von Mischgebieten entspricht. Diese
Uberlegungen werden durch die Baunutzungsverordnung gestiitzt. Danach gilt fir die
Zweckbestimmung der Mischgebiete gemanr § 6 BauNVO der Grundsatz:

"Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.”

Neben der Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Qualitat dieser Teilgebiete bieten diese
Festsetzungen damit Moglichkeiten fur die Ansiedlung auch solcher (beispielweise gewerbli-
chen) Nutzungen, deren Charakter (anders als in den allgemeinen Wohngebieten) Gber die Ge-
bietsversorgung hinaus geht. Insofern verbinden sich mit diesen Festsetzungen auch Uberle-
gungen, die innerstadtische funktionelle Bedeutung der Birkenwerderstralle als "Wohn- und
Geschaftsstral3e” zu sichern und weiter zu entwickeln.

Die planungsrechtliche Konsequenz dieses Planungsansatzes besteht darin, dass daftir Sorge
getragen werden muss, dass die gemischten Nutzungen auch erhalten bleiben bzw. sich wei-
terhin entwickeln kénnen. In Folge dessen muss bei jedem Bauvorhaben sorgfaltig abgewogen
werden, ob die Ansiedlung von wohnvertraglichen Gewerbenutzungen oder die Errichtung neu-
er Wohngeb&ude zulassig ist, ohne dass der Gebietscharakter "zu kippen" droht und das fest-
gesetzte Mischgebiet seine Zweckbestimmung verliert.

Gemal 8§ 6 BauNVO werden entlang der Birkenwerderstraf3e Mischgebiete (MI) festgesetzt. Die
gemall § 6 Abs. 2 Nr. 8 zulassigen und Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnugungsstatten sowie die nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaf 88 1 Abs. 5 und 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO als
unzuldssig festgesetzt, da diese Nutzungen dem Gebietscharakter an der BirkenwerderstralRe
nicht entsprechen und die Nutzungsstruktur an die sensiblen Nutzungen der reinen Wohngebiete
anzupassen ist. Ein Bedarf an Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstétten ist
zudem fur den Planbereich nicht erkennbar.

Ziel der Planung insgesamt ist es, u. a. eine stadtebauliche Qualifizierung der Mischgebietsteile
dahingehend zu erhalten, dass sich nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen ansiedeln,
um hier eine stadtebauliche Mischung zu erhalten/zu erreichen, die funktionell diese Plan-
gebietsteile in ihrer Bedeutung fur den Stadtteil aufwertet. Besonders die regelmaflig durch
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten allgemein verursachten negativen
stadtebaulichen Auswirkungen wie Larmbeldstigungen, Beeintrachtigung des Stral3en- und
Ortshildes oder auch die Senkung der Qualitdit des Warenangebotes im Umfeld von
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Vergniugungsstatten lassen jedoch beflrchten, dass die Bewahrung der stadtebaulichen Struktur
und die angestrebten allgemeinen Planungsziele nicht gesichert werden kdnnen. Insofern sind
negative Auswirkungen auf den stadtebaulichen Charakter der Plangebietsteile zu erwarten.

5.2

Malfd der baulichen Nutzung

2.1

2.2

Fur die reinen Wohngebiete (WR) mit der Bezeichnung WR 1 bis WR 16 wird als Maf3
der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine hdchstzulassige
Zahl der Vollgeschosse von 2 festgesetzt. Dabei darf fir ein Einzelhaus / eine
Doppelhaushélfte eine Grundflache (GR) von hdchstens 140 m2 nicht Gberschritten
werden. Bei der Ermittlung der GR sind die Grundflachen von Anbauten, Erkern,
Hauseingdngen, Wintergarten und Uberdachten Terrassen hinzuzurechnen. Die
Geschossflache (GF) fur ein Einzelhaus / eine Doppelhaushélfte darf - unter
Beriicksichtigung der zulassigen GR von 140 m? und der Zahl der hochstzulassigen
Zahl der Vollgeschosse von 2 - eine GF von 280 m? nicht Gberschreiten und eine GF
von 60 m2 nicht unterschreiten.

Die hochstzulassige Grundflache und die mindest- und hdchstzuldssige
Geschossflache gilt nicht fir:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen

- Wohngebéude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen

sowie ausnahmsweise zulassige:

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Insgesamt darf unter Beriicksichtigung der 50%igen Uberschreitungsmoglichkeit
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 0,3 als Summe aller baulichen Anlagen
nicht Uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Fur die Mischgebiete (MI) mit der Bezeichnung MI 1 bis MI 2 wird als Maf3 der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine hdchstzulassige Zahl der
Vollgeschosse von 3 festgesetzt.

Insgesamt darf unter Beriicksichtigung der 50%igen Uberschreitungsmoglichkeit
gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 0,45 als Summe aller baulichen Anlagen
nicht Gberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Als Mal3 der baulichen Nutzung soll in den reinen Wohngebieten (WR 1 bis WR 16) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 bei maximal zwei Vollgeschossen zuldssig sein, wobei fur die
zulassige Grundflache (GR) ein grundstiicksunabhangiges HéchstmalR und fir die zulassige
Geschossflache ein grundstiicksunabhangiges Mindest- und Hochstmal3 festgesetzt wird.
Entlang der BirkenwederstralRe (Ml 1 und Ml 2) betragt die hdchstzulassige GRZ 0,3 und es sollen
bis zu drei Vollgeschosse zuldssig sein. Gemall § 2 Abs. 4 Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO) gelten alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
uber die Geldndeoberflache hinausragen, als Vollgeschosse.
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Das Plangebiet weist im Bestand tUberwiegend ein- bis zweigeschossige Gebaude auf. 64% der
Gebaude weisen zwei und 30% ein Vollgeschoss auf. Vereinzelte Gebaude haben zudem drei
Vollgeschosse (5%). Bei den zwei- und drei-geschossigen Geb&auden handelt es sich bis auf etwa
einem Zehntel der Gebaude bei dem obersten Vollgeschoss hauptsachlich um ein ausgebautes
Dachgeschoss oder in Einzelfallen um ein ausgebautes Souterrain. Bei 1 % der Gebaude lief
sich die Anzahl der Vollgeschosse nicht ermitteln. Bei einer Bebauung mit mehreren
Hauptgebauden auf einem Grundstick wurde die hochste Anzahl an Vollgeschossen zur
Auswertung gewahlt. An der Birkenwerder Stral3e konzentrieren sich die dreigeschossigen
Gebaude mit etwa einem Drittel. Die Ubrigen Zweidrittel der dreigeschossigen Geb&ude verteilen
sich heterogen Uber das gesamte Ubrige Plangebiet und treten, abgesehen von der
BirkenwerderstralRe, somit lediglich vereinzelt in Erscheinung.

Folglich ist es konsequent und stadtebaulich notwendig, das Plangebiet in die umgebende bzw.
angrenzende Bebauung mit &hnlichen Strukturen einzufiigen und in der vorgesehenen Dichte mit
der Vorgabe von maximal zwei Vollgeschossen in den reinen Wohngebieten und drei
Vollgeschossen in den Mischgebieten festzusetzen.

Bei der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) wird unterschieden zwischen der GRZ | ohne und
der GRZ Il mit Einbeziehung der Grundflachen von Nebenanlagen gemall 8 14 BauNVO,
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Bei den Berechnungen
der gemall Bebauungsplan zulassigen GRZ | werden damit gemdalR Arbeitshilfe
Bebauungsplanung des MIL Brandenburg (Stand: Januar 2020, Abschnitt B 1.15.1) folgende
bauliche Anlagen berucksichtigt:

GRZ |
1. Hauptgebaude
2. Garagen, Carports und Tiefgaragen als Bestandteil der Hauptanlage
3. mit der Hauptanlage verbunden, Wintergarten, Schwimmbad
4. Terrassen am Hauptgebaude?
5. Balkone, Loggien, Erker, Arkaden, Passagen
6. Laubengénge, Aul3entreppe oberirdisch, Lichtschéchte
7. Hauseingangstreppen.

GRZ 1l (hier zusatzlich zu GRZ 1)

8. unterirdische Anlagen, Tiefgaragen (nicht Teil der Hauptanlage), unterirdische
Anbauten

9. Garagen mit Zufahrten und Rangierflachen

10. versiegelte Fahrradabstellflachen, Mullplatze

11. versiegelte Platze und Zuwegungen

12. Gartenhauser, Solaranlagen, Technikanlagen, Kleintierstalle

13. Terrassen (mindestens um Abstandsflache von der Hauptanlage entfernt),
14. Spielplatze, Poolanlagen, Schachte, Gruben, Klaranlagen, Tanks

15. Stellplatze und Carports.

Die ermittelte durchschnittliche GRZ im Bestand (Stand der herangezogenen Plangrundlage:
27.03.2020) liegt im Plangebiet bei ca. 0,12. Die hochgerechnete geschétzte GRZ Il betragt

3 Sobald eine Terrasse ganz oder teilweise innerhalb von Abstandsflachen des Wohnhauses (Hauptanlage) liegt, ist inre gesamte
Flache der GRZ | zuzurechnen. Nur Terrassen, die sich vollstandig auRerhalb der Abstandsflachen des Wohnhauses (Hauptanlage)
befinden, sind auf die GRZ Il anzurechnen. (Arbeitshilfe Bebauungsplanung des MIL Brandenburg, Stand Januar 2020, B 1.15.1)
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ca. 0,2. Die GRZ | der einzelnen bebauten Grundstiicke rangiert von 0,01 bis 0,29. Um den
Gebietscharakter nicht zu geféhrden, wird eine GRZ von 0,2 als Héchstmal} festgesetzt. Unter
Berlcksichtigung der im Bestand ermittelten GRZ fuhrt die geplante GRZ 0,2 als Hochstmal3 bei
Betrachtung des gesamten Geltungsbereichs nicht zu einer wesentlichen Erh6hung des Mal3es
der baulichen Nutzung gegentber der voraussichtlichen Entwicklung durch die Beurteilung von
Vorhaben nach § 34 BauGB.

Die 50%ige Uberschreitungsmdoglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleibt unberiihrt.
In 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO heifl3t es:

~Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmald kénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2
abweichende Bestimmungen getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts
anderes festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden
Grenzen abgesehen werden.”

Zur Vermeidung massiver Bauweisen, uberdimensionierter Baukdrper und erheblicher
Nachverdichtungen darf in den reinen Wohngebieten eine Grundflache (GR) von maximal 140 m?
fir ein Einzelhaus bzw. eine Doppelhaushalfte nicht Uberschritten werden. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind ca. 81 % aller Grundstucke mit einem Wohngeb&ude bebaut, dass eine
Grundflache von bis zu 140 m2 umfasst. Ca. 37 % sind mit gréReren Baukdrpern von bis zu
254 m2 (einschlie3lich Anbauten gemafR GRZ ) bebaut. Der Bebauungsplan stellt in seiner
GroRRenbegrenzung der Wohngebaude auf den Bestand ab. Unter Berlicksichtigung, dass mehr
als 3/4 der Grundstiicke mit einer Grundflache der Hauptgebaude von bis zu 140 m2 bebaut sind,
wird diese GrofRe der Grundflache als kinftiges maximales Mafl3 aufgenommen. Gemaf § 16
Abs. 6 BauNVO kénnen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten
Malf3 der baulichen Nutzung vorgesehen werden. Von angebauten nicht Uberdachten Terrassen
geht eine geringere bzw. keine gebaudegleiche Wirkung aus. Die angebauten nicht Gberdachten
Terrassen sind daher (abweichend von der Berechnung der GRZ 1) bis zur zulassigen GRZ,
zusatzlich zu den 140 m? GR zulassig, da die festgesetzte Grundflache die, den Gebietscharakter
pragende, wahrnehmbare bauliche Dichte sichern soll. Sonnensegel, Stoffmarkisen u.a. gelten
nicht als Uberdachung.

Trotz einer noch vorhandenen Anzahl von Gebauden mit Wochenendhauscharakter, zeigt sich
die Gebietstypik als Ein- und Zweifamilienhausgebiet mit geringer baulicher Dichte. Eine
Entwicklung zu einem Gebiet, welches vorrangig der Freizeitnutzung dient, entspricht nicht den
Planungszielen der Stadt. Bei der Regulierung der Gebaudegrof3e ist daher ebenso ein
Mindestmal} an Geb&udegrofie durch die Stadt in der geplanten Entwicklung berlcksichtigt
worden, um die einzelnen Innenbereichsgrundstiicke als Potentialflachen zur Innenentwicklung
(hier: Ein- und Zweifamilienhauser) zu aktivieren. Als Ergebnis der Abwagung zwischen der
Sicherung des Gebietscharakters, welcher im Bestand noch Gebaude mit
Wochenendhauscharakter aufweist und dem Planungsziel der Stadt das Plangebiet als Ein- und
Zweifamilienhausgebiet zu sichern und gebietsvertraglich weiterzuentwickeln, wurde zur
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Ausnutzung der Grundstiicke hinsichtlich der Geschossflaiche gemal3 § 16 Abs. 4 BauNVO ein
Mindest- und Hochstmal? festgesetzt. Um eine untypische Grundsticksnutzung durch die
Errichtung mehrerer Gebaude, die aufgrund ihrer geringen GrolRe eher einer Freizeithutzung
entsprechen, auszuschlieRen, wird gemalR § 16 Abs. 4 BauNVO durch textliche Festsetzung
geregelt, dass fir ein Einzelhaus / eine Doppelhaushélfte eine Geschossflache (GF) von 60 m2
nicht unterschritten werden darf (Mindestgeschossflache). Gleichzeitig wird klarstellend als
Hochstmald festgesetzt, dass - bei Berucksichtigung der maximalen Grundflache und der
Festsetzung von maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen - eine maximale Geschossflache von
280 m2 nicht Uberschritten werden darf.

Die Festsetzung der héchstzuldssigen Grundflache (GR) und der mindest- und héchstzulassigen
Geschossflache (GF) gilt nicht fur:

Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur
die Bewohner des Gebiets dienen

Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen
sowie aushahmsweise zulassige: sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

um fur solche Anlagen bedarfsgerechte Gebaudegrundrisse zu ermdglichen.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass sich die héchstzulassige Grund- und
Geschossflache auf die einzelne Hauptanlage bezieht, wohingegen die GRZ von 0,2 von allen
Hauptanlagen - einschliel3lich der nicht Uberdachten Terrassen - in der Summe auf dem
Grundstick einzuhalten ist. Es sind somit unter Einhaltung der GRZ-Festsetzungen auch
mehrere Hauptanlagen auf einem Grundstiick zulassig.

Die 50%ige Uberschreitungsmoglichkeit bis zu einer GRZ 0,3 in den reinen Wohngebieten und
einer GRZ 0,45 in den Mischgebieten durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, gilt weiterhin uneingeschrankt, da von den genannten Anlagen eine
geringere, den Gebietscharakter pragende, raumliche Wirkung ausgeht.

Da im Plangebiet sowohl die nun als Festsetzung geplante Grundflachenzahl als auch die
geplante hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse in der Vergangenheit bereits bei vereinzelten
Grundstucken tUberschritten wurden, bestehen unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes in
einem Baugenehmigungsverfahren fir diese Grundstiicke eine entsprechende Befreiungs-
mdglichkeit.

Durch das beabsichtigte Mal? der baulichen Nutzung kann der Bebauungsstruktur der Umgebung
Rechnung getragen werden; Bodenversiegelung und Nutzungsintensitat werden bestmdglich
minimiert und gleichzeitig wird durch gebietstypische Nachverdichtungspotenziale - wie sie im
Rahmen der Beurteilung nach § 34 BauGB ebenfalls mdglich wéaren - dem 8§ 1 Abs. 5 BauGB
entsprochen, nach dem die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Innenentwicklung
erfolgen soll. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ergeben sich folglich aus der
Abwagung zwischen Betroffenheit durch die Festsetzung im Bestand, dem Erhalt des
Gebietscharakters und der Berlcksichtigung geordneter bzw. sanfter Verdichtungspotentiale
gegenuber der Entwicklung des Gebietes nach 8 34 BauGB. Eine Verletzung des
Gleichbehandlungsgebotes ist auf Grundlage der obigen Ausflihrungen durch die Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung nicht zu erkennen.
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53 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Fur die reinen Wohngebiete (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 wird als
abweichende Bauweise festgesetzt:

Zulassig sind Einzelhauser mit einer Gebaudelange von hochstens 13,0 m sowie
Doppelhauser mit einer Lange eines Gebaudeteils von héchstens 10,0 m. Die Gebaude
sind mit einseitigem seitlichem Grenzabstand bei Doppelhaushalften und beidseitigem
seitlichen Grenzabstand bei Einzelh&usern zu errichten.

Die abweichende Bauweise gilt nicht fir:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen

- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen

sowie ausnahmsweise zulassige:

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Fur diese Gebaude gilt die offene Bauweise.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

3.2 Fur die Mischgebiete (MI) mit der Bezeichnung MI 1 bis MI 2 wird die offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet herrscht eine offene Bauweise mit Uberwiegend Einzelh&usern vor. Vereinzelt
wurden Doppelh&user errichtet. Die Bebauung entlang der Birkenwerderstral3e ist durch eine
offene Bauweise mit Einfamilienhaus- und Mehrfamilienhausbebauung sowie vereinzelt
einzelnstehenden Gewerbebauten gepragt.

Auf Grund der Gebietstypik wird in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 eine offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.

In den reinen Wohngebieten (WR 1 bis WR 16) wird abgeleitet aus der vorhandenen
Bebauungsstruktur eine abweichende Bauweise gemaR § 22 BauNVO fur Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt.

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Zuléssig sind Einzelhduser mit einer
maximalen Gebdaudeldange von 13,0 m sowie Doppelhaushélften mit einer maximalen
Gebéaudelange von 10,0 m. Die Gebaudelange entspricht der Lange zwischen den aul3ersten
Punkten der Fassade, welche zwischen den seitlichen Grundstiicksgrenzen verlauft. Bei
Eckgrundstiicken ist die Gebaudeléange heranzuziehen, die der HaupterschlieBungsstralle, die
dem Grundstiick zugeordnet ist, zugewandt ist. In der Regel handelt es sich bei der
HaupterschlieBungsstraRe um die Stral3e, welche die Hausnummer des Grundstiicks fuhrt. Die
Hausnummern der Grundstiicke sind Bestandteil der Plangrundlage.

Die geplante textliche Festsetzung Nr. 3.1 nimmt die im Bestand vorhandene Gebaudestruktur
auf. Diese textliche Festsetzung gilt nicht fir folgende Anlagen und Gebaude, um diesen
bedarfsgerechte Gebaudegrundrisse zu erméglichen:

Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen
Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur

die Bewohner des Gebietes dienen
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Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen
sowie ausnahmsweise zuléssige

sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fur diese Anlagen und Gebaude wird, die sich aus dem Bestand ergebende, offene Bauweise
festgesetzt.

Grundsatzlich schlieRen die textlichen Festsetzungen Nr. 3.1 und Nr. 3.2 die Errichtung mehrerer
Einzelh&duser/Doppelhaushélften auf einem Grundstiick nicht aus.

Obwohl Doppelhauser, d.h. zwei benachbarte Grundsticke sind mit jeweils einer
Doppelhaushélfte an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze bebaut, nur unterreprasentiert
vorhanden sind, wird diese Bauweise ebenfalls als gebietstypisch fur ein Ein- und
Zweifamilienhausgebiet in den Zulassigkeitsrahmen aufgenommen. Hausgruppen entsprechen
hingegen nicht der Ortstypik und dem Planungsziel und sollen weder in den reinen Wohngebieten
noch Mischgebieten zul&ssig sein.

3.3 In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sowie in
den Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 1 bis MI 2 sind auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO,
Stellplatze, Garagen/Carports oder sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen,
unzulassig.

Grundstuckseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig.

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 11, WR 15 und WR 16
durfen die Baugrenzen zwischen den Punkten ab, de und fg durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Stellplatze, Garagen/Carports oder sonstige bauliche
Anlagen Uberschritten werden, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen.

In dem reinen Wohngebiet (WR) mit der Bezeichnung WR 14 sowie in dem Mischgebiet
mit der Bezeichnung MI 2 dirfen die riickwértigen Baugrenzen durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO oder sonstige bauliche Anlagen mit einer Grundflache
von jeweils héchstens 10 m? Uberschritten werden, wenn sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden konnen. Stellplatze und
Garagen/Carports sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch flachenmafige Ausweisung in Verbindung mit
Baugrenzen bestimmt; diese geplanten Baugrenzen orientieren sich weitgehend an der
Bestandssituation; eine einheitliche Bebauungsstruktur ist Gberwiegend nicht zu erkennen.

Die auf den Privatgrundstiicken verlaufenden Trassen des Regenwasserkanals (Nachrichtlich
tubernommen als grundbuchrechtlich gesicherte Leitungsrechte (L) flihren nicht zu wesentlichen
Einschrankungen der Nutzungsmoglichkeiten in Zusammenhang mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die Grundstiicke sind Uberwiegend bereits bebaut bzw.
kénnen auch kiinftig unter Ausnutzung des Mal3es der baulichen Nutzung bebaut werden. Bei
Teilung der Flursticke mit anschlielender geplanter Bebauung ist die Trasse des
Regenwasserkanals zu beachten und das Vorhaben abzustimmen.

Parallel zu den o6ffentlichen Stral3en werden ein Vorgartenbereich mit einer Tiefe von 5,0 m und
angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet ein Ubergang zur freien Landschaft gesichert.
Durch die Festsetzung der uberbaubaren Grundstiicksflichen wird dem vorhandenen
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ortshildprégenden Bestand an Vorgarten sowie der Planungsabsicht der Stadt eines einheitlichen
Vorgartenbereiches und der Beriicksichtigung des angrenzenden sensiblen Naturraumes
Rechnung getragen. Zusatzlich bertcksichtigen die Baugrenzen einen 5,0 tiefen Abstand zur
Bahntrasse. In der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 wir die Zul&dssigkeit von Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 Abs. 1 BauNVO, Stellplatze, Garagen/Carports oder sonstige baulichen Anlagen
auBBerhalb der Baugrenzen geregelt. Grundsatzlich sollen diese Anlagen aufRerhalb der
Baugrenzen unzuléssig sein.

Eine erforderliche Einschrdnkung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen/Carports und sonstigen baulichen Anlagen, die in den Abstandsflachen nach der
Brandenburgischen Bauordnung zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, entlang der
Bahntrasse ist nicht zu erkennen. Riickwartig der Grundstiicke des reinen Wohngebietes mit der
Bezeichnung WR 14 und dem Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 2 befindet sich ein Biotop
,vorwald feuchter Standorte“ welches der derzeitigen Nutzung entsprechend als private
Grunflache gesichert wurde. Die Baugrenzen der angrenzenden Bauflachen bertcksichtigen den
Naturraum, jedoch sollen in begrenztem Umfang Nebenanlagen und sonstige Anlagen zulassig
sein, die in den Abstandsflachen nach der Brandenburgischen Bauordnung zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen.

In der Textlichen Festsetzung Nr. 3.3 wurden daher fiir die Bauflachen entlang der Bahn (WR 11,
WR 15 und WR 16) sowie angrenzend an die private Grunflache fur das WR 14 und MI 2
Ausnahmen formuliert.

5.4  Mindestgrof3e der Baugrundstiicke

4 GrundstiicksgroRen

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sowie in
den Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 1 bis Ml 2 darf die GroRe des
Baugrundstiicks 650 m2 nicht unterschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe im Bestand betragt ca. 927 m? (Stand der
herangezogenen Plangrundlage vom 27.03.2020).

Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Hohen Neuendorf fur den Geltungsbereich ist eine
Mindestgrof3e fur Baugrundstiicke von 650 m? im Plangebiet nicht zu unterschreiten. Mit dieser
Festsetzung wird eine an die ortstypische Grundstlcksstruktur angepasste Parzellierung
ermoglicht und der locker durchgrinten Bebauungsstruktur des Gebietes Rechnung getragen.
Die Berechnung anhand der Plangrundlage vom 27.03.2020 ergab, dass sich bei der Festsetzung
einer MindestgrundsticksgréfRe von 650 m2 ein - in Hinblick auf die Abwagung der Belange -
optimaler Wert von ca. 60 Grundstiicken unter 650 m2 und von ca. 33 Grundstiicken mit
Grundstucksflachen gréRer als 1.300 m2 ergibt, welche einer mdglichen Teilung unterzogen
werden konnten. Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRRe ist das Ergebnis der Abwagung
zwischen Betroffenheit durch die Festsetzung im Bestand, dem Erhalt des Gebietscharakters und
der Berticksichtigung geordneter bzw. sanfter Verdichtungspotentiale gegentiber der Entwicklung
des Gebietes nach § 34 BauGB.

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke darf unterschritten werden, wenn das betreffende
Baugrundstick schon vor der o6ffentlichen Bekanntmachung des Bebauungsplanes als
Baugrundstiick mit einer Grol3e von weniger als 650 m? bestand (Bestandsschutz).
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5.5 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen

5 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind
héchstens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Ausnahmsweise konnen mehr als 2 Wohnungen zugelassen werden, wenn die
Wohnungen der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den reinen Wohngebieten (WR 1 bis WR 16) sind zur Regulierung der Einwohnerdichte
maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zuléssig. Da sich im Plangebiet bereits vereinzelt
Wohngebaude mit mehr als zwei Wohnungen befinden, besteht unter Beriicksichtigung des
Bestandsschutzes in einem kinftigen Baugenehmigungsverfahren ein Ermessensspielraum.
Beziiglich der in reinen Wohngebieten zulassigen Wohnnutzungen wird vom Gesetzgeber durch
8 3 Abs. 4 BauNVO klargestellt, dass auch Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen, in reinen Wohngebieten zuldssig sind (Siehe auch TF 1.1
unter Punkt 5.1 der Begrindung). Daher sind beispielsweise Seniorenwohn- und -pflegeheime
oder Kinderheime in den reinen Wohngebieten zuldssig, sofern sie keine sonstigen Anlagen fir
soziale Zwecke oder den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur
gesundheitliche Zwecke darstellen. Ausnahmsweise sollen daher fiir solche Zwecke mehr als 2
Wohnungen zulassig sein, wenn diese der Pflege oder Betreuung ihrer Bewohner dienen. Die
Errichtung von Gebauden mit Wohnungen, die auch von Personen bewohnt werden kdnnen, die
keiner Pflege oder Betreuung bedurfen, erfullen nicht die Voraussetzung einer Ausnahme.

Mit dieser Festsetzung wird dem Gebietscharakter Rechnung getragen und einer weiteren,
stadtebaulich nicht erwlinschten Nachverdichtung bzw. Einwohnerentwicklung des Plangebietes
entgegengewirkt. Auf 88% der Grundstlicke befindet sich eine und auf 10 % zwei Wohneinheiten.
Auf 1 % verteilen sich ein Grundstiick mit drei Wohneinheiten, zwei Grundstiicke mit 4 Wohn-
einheiten und ein weiteres Grundstiick mit 8 Wohneinheiten. Bei 1 % der Grundstiicke liel3 sich
die Anzahl der Wohneinheiten nicht ermitteln. Das Grundstiick mit 3 Wohneinheiten befindet sich
in der Sommerstral3e / Ecke Feldweg. Die Grundstiicke mit mehr als drei Wohneinheiten befinden
sich an der HauptverkehrsstralBe Birkenwerderstral3e. (Stand April / Juni 2020)

Auf Grund der Bestandssituation an der Birkenwerderstrafl3e, wurden fir die Mischgebiete keine
Begrenzung der Wohneinheiten festgesetzt. Hier sind im Rahmen der Zulassigkeit von
Bauvorhaben unter Beachtung des Mal3es der baulichen Nutzung und der Beriicksichtigung von
Gewerbeeinheiten auch Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten stadtebaulich vertretbar und
zulassig.

Eine hoéhere bauliche Dichte wurde an anderer Stelle in Bergfelde auf Grundlage des INSEK/
WUS planungsrechtlich durch die Bebauungsplane Nr. 1, Nr. 48 und Nr. 65 gesichert. Hier ist
auch dem Bedarf nach anderen und verdichteten Wohnformen dahingehend Rechnung getragen,
dass mehrgeschossiger Wohnungsbau in groRerem Umfang zuldssig sowie die direkte Nahe zu
fuBlaufiger Infrastruktur gegeben ist (OPNV, Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs, etc.).

5.6  Ortliche Bauvorschriften

8.1 Grundstuckseinfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen einschlief3lich der Teile der
Grundstickseinfriedungen, die entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen zwischen
Strallenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze (Vorgartenbereich) errichtet
werden, sind als offene Einfriedungen mit einem Anteil an offener Einfriedungsflache

Begrundung - Satzungsfassung - 26



Bebauungsplan Nr. 64 Stadt Hohen Neuendorf

von mindestens 50 v. H. herzustellen. Die Hohe dieser Grundstuickseinfriedungen darf
1,40 m nicht Gberschreiten.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Um den Gebietscharakter, der durch eine reiche Durchgriinung gekennzeichnet ist, auch im
StralBenraum zu erhalten, wird eine Blickdurchlassigkeit der Einfriedungen im Bereich der
Vorgarten mit einer maximalen Hoéhe von 1,40 m gefordert. Die textliche Festsetzung entspricht
der Intention des Bebauungsplanes. Hohe blickdichte Einfriedungen wirken optisch haufig
ebenso massiv wie Gebaude und verdecken den gebietsprdgenden Grinbestand in den
Vorgarten. Blickdurchladssige Einfriedungen hingegen, in Verbindung mit einem gesicherten
Vorgartenbereich, fiihren zur optischen Verbreiterung des 6ffentlich erlebbaren Raumes. Dieser
soll als ortshildpragend erhalten und gesichert werden.

Mit Hilfe dieser Festsetzung gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 8 87 BbgBO soll ein grober Rahmen
vorgegeben werden, innerhalb dessen noch genigend Spielraum fir individuelle
Gestaltungsabsichten der Bauherren verbleibt.

Die untere Bezugshdhe wird gemalR der Regelung in der Brandenburgischen Bauordnung
anhand der natirlichen Gelandeoberflache bestimmt. Da es sich bei der textlichen Festsetzung
Nr. 8.1 um eine ortliche Bauvorschrift handelt, die auf der Grundlage des § 87 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen
werden soll, bildet die BbgBO auch die mafigebliche Rechtsgrundlage bei der Beurteilung von
Bauvorhaben auf der Grundlage dieser Festsetzung.

Bei Grundsticken mit mehreren angrenzenden Stral3enbegrenzungslinien und Vorgarten-
bereichen, gilt die Festsetzung fiur alle Einfriedungen an den jeweiligen StralRenbegrenzungs-
linien bzw. entlang der jeweiligen Vorgartenbereiche (z.B. bei Eckgrundstiicken).

8.2 Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzuldssig. Einzelne gestalterische Steinelemente sind zulassig, sofern sie in der
Summe eine Flache von 5 m2 nicht Uberschreiten. Grundstiickseinfriedungen,
Zufahrten, Wege und Flachen unterhalb von Dachiberstdnden sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Zur Sicherung der durchgriinten gebietstypischen Zier- und Nutzgarten wird gemar § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. 8§ 87 BbgBO die Gestaltung der Freiflachen mit Stein-/ Kies-/ Splitt- und
Schottergarten eingeschrankt. Die Gestaltung durch gebietsuntypische ,Steingarten® soll
weitestgehend ausgeschlossen sein, auch um die natirlichen Boden- und Habitatfunktionen fir
Flora und Fauna zu sichern.

GemalR § 8 Abs. 1 BbgBO ist geregelt, dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Grundstucksflachen wasseraufnahmeféhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Eine Festsetzung des Umfangs der
Begriinung der Freiflachen ist nicht erforderlich

57 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Pflanzbindungen

Um einer Vollversiegelung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen entgegenzuwirken und den
Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplan fiir das Plangebiet
folgende Festsetzung aufgenommen:
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7.1  Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB ermdglicht ausdricklich Festsetzungen zum Schutz des Bodens sowie
zur Sicherung der Anreicherung des Grundwassers. Die textliche Festsetzung Nr. 7.1
beschranken die vollversiegelten Flachen auf Baukérper und Verkehrsflachen im Plangebiet und
setzen fur anzulegende Wege, Stellplatze und Zufahrten eine durchlassige Ausfuhrung fest, so
dass auch auf diesen Flachen eine Versickerung von Niederschlagswasser bzw. eine Beliiftung
des Bodens stattfinden kann.

7.2 In den reinen Wohngebieten (WR) mit der Bezeichnung WR 1 bis WR 16 sowie in den
Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 1 bis MI 2 ist je angefangene 350 m?2
Grundstucksflache ein Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
14-16 cm neu zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume
durfen die vorhandenen Baume gleicher Mindestqualitdt eingerechnet werden. Die
Baume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Pragung des Gebietes insbesondere durch die Baume als
durchgriintes Wohngebiet mit Waldcharakter wird die 0.g. textliche Festsetzung gemal3 § 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB aufgenommen. Fir die Anpflanzung werden die in Anlage 2 aufgefiihrten
Arten empfohlen. Die Festsetzung der Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke dient innerhalb
der bestehenden Siedlungsflachen dem Erhalt bzw. der Schaffung des pragenden Wald- bzw.
Parkcharakters der Siedlungsgebiete sowie der Sicherung einer Mindestbegriinung der
Baugebiete. Sind keine Bestandsbaume auf dem jeweiligen Grundstiick vorhanden, so ist je
350 m2 Grundstticksflache ein Baum zu pflanzen. Sind bereits Altbaume vorhanden, kann ihr
Erhalt auf die Verpflichtung zur Neupflanzung angerechnet werden. Auf diesem Weg wird bei
Veranderungen der baulichen Nutzung auf den jeweiligen Grundstiicken die Berucksichtigung
des wertvollen Baumbestandes gestarkt und Baumfallungen werden so weit wie mdoglich
vermieden.

5.8 Private Grunflache

Im Innenblockbereich des WR 14 wird eine private Grinflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Der Landschaftsplan stellt an dieser Stelle ein potenziell geschiitztes Biotop dar,
dessen Schutzstatus sich durch eine Begehung im Jahr 2021 nicht bestétigen lie3. Auch der
Landkreis Oberhavel kam in seiner Stellungnahme vom 13.08.2021 zu der Einschéatzung, dass
es sich nicht um ein gesetzlich geschitztes Biotop nach & 30 BNatSchG i.V.m.
§ 18 BbgNatSchAG handelt. Die Flache ist gepragt durch eine reiche Vegetation des Biotoptyps
.vorwald feuchter Standorte“. Da die Flache zudem gemaR Klarstellungssatzung dem
AuBenbereich zuzuordnen ist (Auenbereich im Innenbereich), somit eine Bebauung nicht
vorgesehen ist, und es sich um private Flachen handelt, wird die Flache als private Grinflache
festgesetzt. Sie wird so als zusammenhangende Gehdlzflache gesichert, sodass die positiven
Auswirkungen auf die Schutzgiter Biotop- und Artenschutz, Lokalklima sowie Boden- und
Grundwasserschutz langfristig erhalten werden kénnen. Da die Festsetzung keine bereits zuvor
gof. zuldssigen Nutzungen einschrankt, sind keine Vermdgensnachteile gemaf § 42 BauGB zu
erwarten. (Siehe auch Punkte 6.3.1.2 ,Schutzgut Tiere und Pflanzen“ und 6.3.2.2 ,Geplante
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Umweltauswirkungen®)
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5.9  Verkehrliche Erschlielung

Die vorhandenen offentlichen Verkehrsflaichen sowie bendtigte bereits gewidmete Flachen
werden in ihrem Bestand durch die zeichnerische Festsetzung von StralRenverkehrsflachen
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert und durch Stralienbegrenzungslinien gefasst.

Die Widmungsflachen, welche durch die Festsetzung o6ffentlicher Verkehrsflachen gesichert
werden, orientieren sich an den Flursticksgrenzen und Grenzpunkte oder sind in der
Planzeichnung vermal3t. Ausgangspunkt der Vermal3ung sind stets ebenfalls die Grenzpunkte.
Eigentiimer sind sich lhrer zum Grundstiick gehoérigen Flurstiicke bewusst und kénnen anhand
der Flurstucksgrenzen lhre Betroffenheit durch die Festsetzungen (hier Straf3enverkehrsflache)
erkennen. Die Nummerierung der Flurstiicke ist Bestandteil der Plangrundlage. Ein ggf.
notwendiger Ausgleich wird bei Inanspruchnahme im Rahmen der Bauausfihrungsplanung
berlicksichtigt werden.

Fur die Strale Am Blumberg wurde eine 12,5 m breite Verkehrsflache und teilweise fur die
Summter Stral3e eine insgesamt 9.9 m breite StralR3enverkehrsflache auf dem Flurstiick 717
gesichert.

Sofern die StralRenbegrenzungslinie von der Geltungsbereichsgrenze Uberlagert wird, wird die
StralRenbegrenzungslinie textlich festgesetzt:

6. Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten AB, CD, EF, GH, JK, LM, NO,
PQ, RS, TU sowie VW zugleich StralRenbegrenzungslinie.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.10 Immissionsschutz

9 Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm / StralRenverkehrslarm sind bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen in den Bereichen der
Bebauungsgrenzen, auf denen sich zukiinftig mégliche AuRenbauteile von Gebauden
befinden, mdgliche Fassaden vor Wohn- und Schlafraumen so auszubilden, dass ein
nachfolgend angegebenes maximal resultierendes Bauschallddmm-Mal3 Ry res erreicht
wird:

Reines Wohngebiet WR 1

o gesamte nordostliche Baugrenze (an der B 96a) - Ru,es = 37 dB

o 20 Meter der nordwestlichen Baugrenze ausgehend von der nordostlichen
Baugrenze - Ry,es = 37 dB bis 36 dB

o 26 Meter der stidostlichen Baugrenze ausgehend von der nordéstlichen
Baugrenze - Rwres = 37 dB bis 36 dB

Reines Wohngebiet WR 2

o gesamte westliche Baugrenze (an der B 96a) - Rw,es = 37 dB

o 45 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ry,es = 38 dB bis 36 dB

o 25 Meter der siidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen Baugrenze
- RW,res = 37 dB bis 36 dB

Reines Wohngebiet WR 7

o gesamte sudliche Grundsticksgrenzen - Ru,es = 36 dB
o 60 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Grundstiicksgrenze - Ru,es = 36 dB
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Reines Wohngebiet WR 11

o gesamte sudliche Baugrenze - Ryres =52 dB

o 38 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der slidlichen Baugrenze
- Rwes =51 dB bis 46 dB

o 65 Meter der 6stlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen Baugrenze -
Rw,res =51 dB bis 44 dB

Reines Wohngebiet WR 12

o 89 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der stuidlichen Baugrenze
- Rw,res =50 dB bis 43 dB

o 98 Meter der siidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen Baugrenze
- Rwyres = 50 dB bis 47 dB

o 126 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der siidlichen Baugrenze
- Rwres =47 dB bis 41 dB

Reines Wohngebiet WR 13

o 98 Meter der siidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen Baugrenze
- Rw,es = 46 dB bis 45 dB

o 135 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Baugrenze - Ry,es = 46 dB bis 41 dB

o 175 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen Baugrenze
- Rw,es =45 dB bis 39 dB

Reines Wohngebiet WR 14

o 180 Meter der suidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Rw,es = 44 dB bis 43 dB

o 186 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Baugrenze - Ry,es = 44 dB bis 39 dB

o 95 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen Baugrenze -
Rw,res = 42 dB bis 40 dB

o 17 Meter der ndrdlichen Baugrenze ausgehend von der dstlichen Baugrenze
- Rwres =40 dB

Reines Wohngebiet WR 15

o 172 Meter der stidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Rw,es =52 dB bis 47 dB

o 62 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der siidlichen Baugrenze
- Rwres = 52 dB bis 46 dB

o 62 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen Baugrenze -
Rw,res = 47 dB bis 44 dB

Reines Wohngebiet WR 16

o gesamte sudliche Baugrenze - Ry,es = 52 dB

gesamte westliche Baugrenze - Ry,es = 52 dB

o 68 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ry,es =51 dB bis 49 dB

o 43 Meter der dstlichen Baugrenze ausgehend von der siidlichen Baugrenze -
Rw,res =51 dB bis 47 dB

@]

Mischgebiet Ml 1

o 355 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der nérdlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Rw,s = 38 dB bis 40 dB

o 73 Meter entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenzen ausgehend von der
westlichen Baugrenze - Ry,es = 38 dB bis 40 dB
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o 24 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Rw,es = 37 dB bis 35 dB

Mischgebiet Ml 2

o 194 Meter der sidwestlichen Baugrenze ausgehend von der nordlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Rw,res = 38 dB bis 40 dB

o gesamte sudostliche Baugrenze - Ruwes =40 dB

o 153 Meter der nordéstlichen Baugrenze ausgehend von der siddstlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Rw,res = 40 dB bis 39 dB

o 26 Meter der ndrdlichen Baugrenze ausgehend von der nordostlichen
Baugrenze - Ryes = 39 dB bis 38 dB.

Die AuRenbauteile schutzbedirftiger AufenthaltsrAume der Gebaude missen ein
bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mal? (R'wges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemafl DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w,ges = La — KRaumart
mit La = malfigeblicher Aul3enlarmpegel
Mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiur Biroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mal3geblichen Aulenldrmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume durch den
Einsatz von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bertcksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuBenlarmpegel (Lo) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens der Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting
mbH, Berlin, vom 22. November 2021 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ein durch die Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH, Berlin, erstelltes Schallgutachten,
Stand 22.11.2021, kommt zu dem Ergebnis, dass die in Anlage 2.2 und Anlage 2.3 des
Schallgutachtens eingetragenen Schalldamm-MalRe der Fassaden textlich festzusetzen sind
(siehe Anlage 4 der Begrindung). Fur die geplante Wohnbebauung wurde der passive
Schallschutz gegenuber dem Verkehrslarm des Strallenldrms der Bundestrale (B) 96a
(Birkenwerderstraf3e)- und Schienenverkehrs der stdlich des Plangebietes verlaufenden Trasse
berechnet. Das errechnete erforderliche Schallddmm-Mal? der moglichen Aul3enfassaden direkt
an den festgesetzten Baugrenzen liegt bei maximal 52 dB und betrifft ausschlieBlich die
Wohngebiete, welche sich in unmittelbarer Nahe zur B 96a bzw. der Bahntrasse befinden. Die
Festsetzung dient der Sicherstellung, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Gebiet auch unter Betrachtung der vorhandenen Immissionen gesichert werden kénnen. Folglich
wurde fir die betroffenen Grundstlicke festgesetzt, dass zum Schutz vor Schienenverkehrslarm
/ StraRenverkehrslarm bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
die AulRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der Geb&ude ein bewertetes Gesamt-
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Bauschalldamm-Mal} (R'w,ges) aufweisen missen, das nach DIN 4109-1:2018-01 und unter
Berlicksichtigung der ermittelten malf3geblichen Aulenldarmpegel des Schallgutachtens zu
ermitteln ist. Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Die vom Gutachter in Kapitel 8 des Schallgutachtens ,Festsetzungen fir den B-Plan® (Siehe
Anlage 4) empfohlenen MaRnahmen zum WR 1, WR 2, WR 7, MI 2 nach Anlage 2.2 des
Schallgutachtens sowie WR 11, WR 12, WR 13, WR 14, WR 15, WR 16 und MI 2 nach Anlage
2.3. des Schallgutachtens wurden ausnahmslos in die textliche Festsetzung Nr. 9 Glbernommen.
Nach Ricksprache mit dem Gutachter des Schallgutachtens wurden die Angaben zu den
angegebenen maximal resultierenden Bauschalldamm-MaRen auf den Baugrenzen
zusammengefasst, jedoch nicht reduziert. Die tatsachliche Berechnung flr das Einzelvorhaben
erfolgt entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 9 nach der DIN 4109 unter Berlcksichtigung
des mafl3geblichen Aul3enlarmpegels (La) gemald Gutachten und der Raumart (KRaumart). Der
Nachweis der Erflullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Auf Grund der Bestandsituation wurde von aktiven Schallschutzmaf3nahmen (z.B.
Schallschutzwand) abgesehen.

Nach Rulcksprache mit dem Landesamt fir Umwelt, kann in Hinblick auf mdogliche
Erschitterungsimmissionen auf die Ergebnisse des Erschitterungsgutachten zum
Bebauungsplan Nr. 48 “Nordlich S-Bahnhof Bergfelde, Stadtteil Bergfelde” vom KSZ
Ingenieurburo GmbH vom 15.12.2014 (siehe Anlage 5 der Begriindung) verwiesen werden. Der
Bebauungsplan Nr. 48 liegt an selbiger Bahntrasse in Bergfelde wie der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 64.

Das Erschitterungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Schienenverkehr
Erschitterungen auf das Erdreich ausgelost werden konnen, die die darin begrindeten
Hochbauten mit ihren Nutzungen stéren oder beintrachtigen konnen. Es zeigt sich, dass in dem
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 48 erst ab 170 m Abstand zur Gleismitte des nachstgelegenen
Gleises die Anhaltswerte der DIN 4150-2* eingehalten werden. (vgl. Anlage 5 der Begriindung).

Auf Grund der Ergebnisse zum Bebauungsplan Nr. 48 ist fir den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 64 in den reinen Wohngebieten, die bis zu ca. 170 m von der Gleismitte des nachstgelegenen
Gleises entfernt liegen, ebenfalls mit Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-2 zu
rechnen.® Bauliche MaRnahmen an der Quelle, d.h. entlang der Bahngleise, missen aufgrund
der Bestandssituation ausgeschlossen werden. Es bleiben nur mdgliche bauliche
MaRnahmen/Vorkehrungen an den Immissionsorten, welche die Erschitterungseinwirkung auf
das Haus minimieren. (vgl. Anlage 5 der Begriindung)

Die Planzeichnung wurde zur Satzungsfassung zur Information zukinftiger Bauherren und der
Baugenehmigungsbehdrde um einen Hinweis erganzt, dass erforderlichenfalls von den
Bauherren zusatzlich geeignete SchutzmafRhahmen auf Grund der aus dem Eisenbahnbetrieb

4 DIN 4150-2 ,Erschiitterungen im Bauwesen*, Juni 1999.

In der DIN 4150-2 werden in Tabelle 1 Anhaltswerte angegeben, bei deren Einhaltung erhebliche Belastigungen bzw.
Bauwerksschaden durch Erschitterungen im Allgemeinen auszuschlie3en sind.

° Tabelle 1 der DIN 4150-02 enthalt Anhaltswerte fiir die Beurteilung von Erschiitterungsimmissionen, die in Wohnungen oder
vergleichbar genutzten Raumen auftreten. Unter Zeile 4 der Tabelle 1 fallen die reinen Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO und die
allgemeinen Wohngebiete gemall § 4 BauNVO unter die Kategorie der ,Einwirkungsorte, in deren Umgebung vorwiegend oder
ausschlief3lich Wohnungen untergebracht sind*.
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ausgehenden Emissionen (Larm, Erschitterungen) zu treffen sind, und dass die
Grundstickseigentimer zum Schutz der AufRenwohnbereiche vor Emissionen (Larm) zudem
erforderlichenfalls die Freisitze im ,akustischen Schatten® der Gebdude errichten bzw.
gleichwertige Mallnahmen ergreifen sollten:

,Jmmissionsschutz

Zum Schutz vor den aus dem Schienenverkehr ausgehenden Emissionen (L&arm,
Erschitterungen) sind  erforderlichenfalls von den Bauherren weitere geeignete
SchutzmalBhahmen  zutreffen. Hierzu gehéren z.B. die Grundrissanordnung von
Aufenthaltsrdumen an der von der Eisenbahntrasse abgewandten Gebaudeseite zum Schutz vor
Larm sowie z.B. technische MalRBhahmen im Rahmen der Bauausfiihrung, um Erschiitterungen
zu mindern.

Es wird den Bauherren zudem generell zum Schutz der Aulienwohnbereiche vor Larmemissionen
(StraBen- und Schienenverkehr) empfohlen, die Freisitze im akustischen Schatten der Gebaude
zu errichten oder gleichwertige MaRnahmen zu ergreifen.”

Weitere Informationen sind dem Schallgutachten im Anhang der Begriindung (Anlage 4) und dem
Erschitterungsgutachten im Anhang der Begriindung (Anlage 5) zu entnehmen.

Es wird an dieser Stelle zudem darauf hingewiesen, dass Nutzungen des Mischgebietes im
Bestand, welche nicht auch im reinen Wohngebiet zulassig waren (hier Hundeschule und
Gastronomiebetrieb) mit dem Wohnen grundséatzlich vereinbar sind und, dass sich bei weiteren
Entwicklungen innerhalb des Mischgebietes besondere Anforderungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gegentiber dem reinen Wohngebiet ergeben kénnen.

5.11 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energien

Mit dem Integrierten Klimaschutzkonzept fir die Stadt Hohen Neuendorf, das durch das
Bundesumweltministerium gefordert wird, soll das Erreichen der Klimaschutzziele durch COz2-
Einsparung unterstutzt werden.

Energieeffizientes Bauen kann beispielsweise durch die Optimierung des einzelnen Geb&udes
unter energetischen Gesichtspunkten unterstitzt werden. Beachtung finden sollten dabei sowohl
stadtebaulich-architektonische als auch siedlungsokologische Einflussfaktoren.

Erneuerbare Energien, die im Plangebiet zu einer Einsparung filhren koénnen, sind im
Wesentlichen:

e Solarenergie zur Wassererwarmung und zur Elektrizitdtserzeugung (Photovoltaikanlagen,
Sonnenkollektoren),
e Biomasse zu Heizzwecken (Holzhackschnitzel, Holzpellets oder Scheitholz)

e Erdwarme zu Heizzwecken (Erdwarmepumpen).

Das unterschiedliche Angebot an erneuerbaren Energien erfordert keine konkrete Vorgabe zur
Gebéaudegestaltung, haufig kdnnen Nachriistungen erfolgen.

5.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Das auf dem Flursttick 1892, Flur 2, Gemarkung Bergfelde (Flachslakestral3e 52) zu Gunsten der
Eigentimer (und Besucher) des Grundsticks Flachslakestr. 52a (Flurstiick 1891, Flur 2,
Gemarkung Bergfelde) dauerhaft im Grundbuch gesicherte Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht (GFL)
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung - bezeichnet mit ,GFL1“ - Gbernommen.
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Zudem wurden die dauerhaft grundbuchrechtlich gesicherten Leitungsrechte (L) fir
Regenwasserkanale und -gréaben mit der Bezeichnung ,L1“ und ,L2“ zu Gunsten der Stadt Hohen
Neuendorf ibernommen.

5.13 Hinweise (ohne Normcharakter)

Einteilung der StraRenverkehrsflachen

Die Einteilung der Stra3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Artenschutz

Vor der Durchfihrung von BaumafBhahmen (insbesondere Dach-, Fassaden- und
Kellersanierungen) und Gehdlzbeseitigungen ist zu prifen, ob Vorkommen von besonders
geschutzten Tierarten und deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten betroffen sind.
Gegebenenfalls ist bei der zustandigen Behdrde ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung von den
Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu stellen. Zum Schutz von Kleinsaugern,
Amphibien und anderen Tierarten sind Einfriedungen der Grundstiicke so zu errichten, dass
mindestens 10 cm Abstand Uber der natirlichen Geléandekante frei bleibt.

Einsichtnahmemoglichkeit

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Bauamt, eingesehen werden.

Baumschutzsatzung

Die Satzung der Stadt Hohen Neuendorf zum Schutz von Baumen und Strduchern
(Baumschutzsatzung) ist in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

Schmutzwasserbeseitigungssatzung

Die Satzung der Stadt Hohen Neuendorf Uber die Entwéasserung der Grundstiicke und den
Anschluss an die zentrale offentliche Schmutzwasserbeseitigungsanlage (Schmutzwasser-
beseitigungssatzung) ist in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Anpflanzungen

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 7.2 wird die Verwendung von Arten der in der
Begriindung beigeflugten Pflanzliste empfohlen.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor den aus dem Schienenverkehr ausgehenden Emissionen (Larm,
Erschitterungen) sind  erforderlichenfalls von den Bauherren weitere geeignete
SchutzmalBnahmen  zutreffen. Hierzu gehéren z.B. die Grundrissanordnung von
AufenthaltsrAumen an der von der Eisenbahntrasse abgewandten Gebaudeseite zum Schutz vor
Larm sowie z.B. technische MalRnahmen im Rahmen der Bauausfiihrung, um Erschitterungen
zu mindern.

Es wird den Bauherren zudem generell zum Schutz der Aul3enwohnbereiche vor Larmemissionen
(Straf3en- und Schienenverkehr) empfohlen, die Freisitze im akustischen Schatten der Gebaude
zu errichten oder gleichwertige Malinahmen zu ergreifen.
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6. Natur, Landschaft, Umwelt®

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet.

Auch sind keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter erkennbar. Die Belange des Umweltschutzes sind jedoch weiterhin
Abwaéagungstatbestand; eine Umweltprifung soll jedoch nicht durchgefiihrt werden. Die fir die
einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funktionen werden nachfolgend aufgefuhrt. (s.
Punkt 6.3 ,Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung®).

6.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und des Inhalts des Bebauungsplanes
Ausgangssituation: Angaben zum Standort, Charakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bergfelde der Stadt Hohen Neuendorf. Es umfasst den sldlich
der FlachslakestralRe gelegenen Siedlungsbereich, der im Osten und Westen von Waldflachen
eingefasst ist. Im Suden ist das Plangebiet von der Bahntrasse, der Mehrfamilienhausbebauung
zwischen BahnstralRe und der StralRe Am Langen Berg sowie der Einfamilienhausbebauung auf
der Suidseite der Stral3e Am Langen Berg umgeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
e im Norden durch die Flachslakestrafe und die StralRe Zwischen den Pfuhlen,
e im Osten und Westen durch die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Westbarnim® und

¢ im Siden durch die Stralle Am langen Berg, die westliche Bebauung an der Briesestralie,
der Bahnstral3e und der Bahnlinie.

Der Siedlungsbereich des Geltungsbereiches wurde ab 1900 mit Wohn- und Sommer- bzw.
Wochenendhdusern bebaut. Im Laufe der Jahrzehnte wurden diese jedoch haufig durch
Wohngebaude ersetzt, so dass sich das Gebiet heute als Wohngebiet darstellt. Der
Siedlungsbereich ist noch heute gepragt durch tGberwiegend groRe Grundstiicke sowie einen
hohen Anteil wertvoller Altbaumbesténde. Die Altbdume stellen zu einem Teil noch Reste der
urspringlichen Bewaldung vor der Besiedlung dar, zu einem anderen Teil handelt es sich um
Baumpflanzungen aus der Zeit der Erstbesiedelung. Es ist jedoch erkennbar, dass im Zuge von
Neubaumalnahmen, Umbauten oder Grundstiicksteilungen haufig nicht nur eine Verdichtung
und starkere Versiegelung auf den Grundstiicken erfolgt, sondern auch der Charakter der
Freiflachen stark verandert wird. Von vielfaltigen, kleinteiligen Garten geht die Entwicklung haufig
hin zu strukturarmen, durch Scherrasen und wenige Gehdlze gepragten Ziergarten. Fallungen
des charakteristischen und wertvollen alten Baumbestandes werden vorgenommen. Zum Tell
handelt es sich bei den neueren Bepflanzungen auch um nicht heimische Koniferenarten, die fur
die im Gebiet vorkommenden, wildlebenden Tierarten nur von eingeschrankter Bedeutung als
Nahrungsquelle sind.

Das Erscheinungsbild der Grundstiicke im Geltungsbereich weist zusammenfassend nach wie
vor den Charakter einer stark durchgriinten Siedlungsflache auf. Im Zuge der kinftigen
Entwicklung ist daher der Gefahr einer ,schleichenden® Veranderung, in der die vorhandenen
Qualitdten immer mehr verdrangt werden, aktiv entgegenzuwirken.

% Irene Fiedler, Freie Landschaftsarchitektin, Berlin, Stand November 2021
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Zielsetzung des Bebauungsplanes

Hauptsachliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und die langfristige Sicherung und Entwicklung vorhandener Qualitdten des
Wohngebietes.

Die groRen Grundstiicke ermdglichen haufig eine Teilung und Ausbildung von
Hammergrundstuicken. Diese Entwicklung wurde in den vergangenen Jahren bereits sichtbar.
Ohne die Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann es im Laufe der Zeit - aufgrund der
einzelfallweisen Beurteilung von Baurechten entsprechend dem Einfligungsgebot gemaf § 34
BauGB - zu fortschreitender Teilung grof3er Grundstiicke und somit zur Ausbildung einer zweiten
Baureihe kommen. Ohne die Schaffung von eindeutigem Baurecht, kdnnte sich auf diese Weise
eine ,schleichende Verdichtung“ des Gebietes entwickeln, die auf lange Sicht einer geordneten,
stadtebaulichen Entwicklung und dem Ziel des Bewahrens der Qualitdten entgegenstinde.

Als Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist nicht die Schaffung von Baurecht im Sinne einer
Angebotsplanung zu verstehen, es handelt sich vielmehr um den Wunsch der Stadt, mittels
gezielter Festsetzungen eine Steuerung der kinftigen Bebauung vornehmen zu kénnen und
unerwunschte Entwicklungen zu vermeiden.

Mit dem Ziel der stadtebaulichen Ordnung sowie der Lenkung und Begrenzung der baulichen
Dichte werden gleichzeitig die Belange von Natur und Landschaft berticksichtigt und negative
Auswirkungen baulicher Verdichtungen vermieden bzw. minimiert.

Um diese Ziele zu erreichen, nutzt der Bebauungsplan einerseits die Maoglichkeiten der
zeichnerischen Ausweisung von tberbaubaren Grundsticksflachen fir eine Zonierung innerhalb
der Bauflachen. Dies schafft im StralBenraum Vorgartenzonen und in rickwartigen
Grundstiicksteilen - im Ubergang zur freien Landschaft - Pufferzonen, die langfristig von
Bebauung freizuhalten sind. Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan Werte fur die maximale
Versiegelung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) auf den Baugrundstiicken fest, die stark unter
den Orientierungswerten liegen, die laut § 17 Baunutzungsverordnung in den jeweiligen
Baugebieten angegeben sind:

¢ WR — Reines Wohngebiet Orientierungswert GRZ gem. Baunutzungsverordnung = 0,4
¢ MI — Mischgebiet Orientierungswert GRZ gem. Baunutzungsverordnung = 0,6

Mit der Ausweisung einer GRZ von 0,2 im WR und GRZ von 0,3 im MI wird die maximale
Uberbauung sowie auch die Versiegelung auf die Halfte der gemaR Baunutzungsverordnung
begrenzten Baudichte reduziert. Dies tragt zu einer Vermeidung von Verdichtung,
Neuversiegelung und somit zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Belange von Natur und
Landschatft bei.

Art der durch die Festsetzungen ermdglichten, baulichen Entwicklung im Planungsgebiet

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sichern fir den gréfdten Teil des Planungsgebietes
eine Entwicklung als reines Wohngebiet und schreiben so die aktuelle Nutzung fort. Mit dem
Wohnen vereinbare Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe werden ausnahmsweise in den
reinen Wohngebieten zul&ssig sein.

Ebenfalls gesichert werden die Laden, Handwerksbetriebe und sonstigen gemischten Nutzungen,
die beidseitig der Birkenwerderstral3e vorhanden sind: Hier sichert die Ausweisung der Flachen
als Mischgebiet die bestehende Gebietsstruktur. Mit der Reduzierung der zulassigen maximalen
Versiegelung (s.0.) ist auch in den Mischgebieten eine Beeintrdchtigung von Natur und
Landschaft vermieden.
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Umfang der baulichen Entwicklung und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grol3e von ca. 36 ha auf. Die als reine
Wohngebiete (WR) mit ca. 28 ha und die als Mischgebiete mit 2,5 ha ausgewiesenen Flachen
machen den gré3ten Anteil (ca. 83%) aus. Die Verkehrsflachen machen mit ca. 5,3 ha ca. 15%
des Geltungsbereiches aus. Der Anteil der privaten Grinflachen liegt mit 8.670 m2 bei ca. 2%.

Die bauliche Dichte innerhalb der Bauflachen wird durch die Festsetzung von GRZ, Grundflache
(GF) und Geschossflache (GF) in Verbindung mit Mindestgrundstiicksgro3en geregelt.

Die vorhandenen ErschlieBungsstrukturen sowie die Ausdehnung der Siedlungs- und
Verkehrsflachen bleiben im Verhéltnis zum Bestand nahezu unverandert.

6.2 Ubergeordnete Planungen der Belange von Natur und Landschaft
6.2.1 Landschaftsplan Stadt Hohen Neuendorf (2014)

Fur das Stadtgebiet Hohen Neuendorf liegt der Landschaftsplan mit Stand vom Februar 2014 vor.
Der Konzeptplan des Landschaftsplanes stellt die Siedlungsflachen des Geltungsbereiches als
Wohnbauflachen dar. Als MalRnahme wird flr die Flachen im Osten (6stlich BriesestralRe) und die
Flachen im westlichen Drittel des Blockes Birkenwerder-/ Summter- und Flachslakestral3e der
»Erhalt des typischen Waldcharakters von Waldsiedlungsgebieten® formuliert.

In den Ubrigen Wohngebieten ist laut Landschaftsplan der Waldcharakter bereits heute
eingeschrankt.

Die bestehende offentliche Griinflache zwischen Lehnitzstralle, Summter Strale und Am
Blumberg liegt im AulRenbereich und ist nicht Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans;
es ist daher nicht mit einer Veranderung dieser Flache zu rechnen, da kein Baurecht besteht und
auch nicht geschaffen wird.

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich zwischen Summter StralBe und
BirkenwerderstralRe eine im Flachennutzungsplan dargestellte Waldflache. Die Abgrenzung des
Geltungsbereiches folgt der Abgrenzung der Waldflichen, so dass keine Veranderungen
gegenlber dem Bestand durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vorbereitet werden.

Sonstige Waldflachen grenzen sowohl im Westen als auch im Osten an die Wohngebiete des
Geltungsbereiches an:

Zwischen Summter Stralle und Hohen Neuendorfer Weg schiebt sich — auf3erhalb des
Geltungsbereiches — eine Waldflache in das Siedlungsgebiet hinein, die bis an die
BirkenwerderstralRe heranreicht. Im Konzeptplan des Landschaftsplanes wird dieser Bereich als
Nadelforst dargestellt, fur den MaRnahmen zum Umbau zu naturnahen Wald- und
Waldfolgegesellschaften mit hoher Prioritat ausgewiesen werden. Diese Waldflache stellt dartiber
hinaus einen innerstadtischen Griinzug / Grunverbindung dar, die den Geltungsbereich an der
Engstelle zwischen Birkenwerderstrae und Briesestrale quert und sich dann suddlich des
Geltungsbereiches entlang der StralRe Am Langen Berg Uber bestehende Griinflachen weiter bis
zu den 0stlich angrenzenden Waldflachen fortsetzt. Der Konzeptplan weist fur diesen Griinzug
das Ziel der Erhaltung und Entwicklung von innerstadtischen Grinziigen aus.

Auch dstlich des Geltungsbereiches grenzen Flachen fur Wald und fir die Forstwirtschaft
unterschiedlicher Auspragung an: Im Norden handelt es sich wiederum um Nadelforsten, im
Suden eher um ,Sonstige Waldflachen vorwiegend Laubholz“. Fir alle angrenzenden
Waldflachen werden als Malinahmen zum ©Okologischen Waldumbau der ,Umbau zu
naturnahmen Wald und Waldfolgegesellschaften® genannt. Diese werden fur die Nadelforsten der
Prioritat ,hoch®, fur die Laubholzforsten der Prioritat ,meist nachrangig“ zugeordnet.
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Charakteristisch und bemerkenswert ist, dass Stral3en im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Alleen oder Baumreihen gepragt sind und dem gesetzlichen Schutz unterliegen: Der
Landschaftsplan stellt diese StralRenbdume als zu erhaltende Geholzstrukturen in der Landschaft
und im Siedlungsbereich dar.

Entlang folgender Straf3en wurde der Erhalt / Entwicklung von Baumreihen / Alleen dargestellt:

e Alleen:
o Birkenwerderstral3e
o BriesestralRe
o (Flachslakestral3e)
e Baumreihen:
o Sommerstralie
o Feldweg
o Summter Strafl3e im westlichen Abschnitt zwischen BirkenwerderstraRe und
Briesestralle

6.2.2 Sonstige, Ubergeordnete Planungen

Die Inhalte der sonstigen, Ubergeordneten Planungen sowie informellen Planungen der Stadt
Hohen Neuendorf (wie Regionalplan Prignitz-Oberhavel, LEP B-B (neu: LEP HR),
Landschaftsprogramm Brandenburg, Landschaftsrahmenplan Altkreis Oranienburg sowie Leitbild
Stadt Hohen Neuendorf, Konzeptstudie Grinverbundsystem, Spielplatzentwicklungsplan)
wurden in den Landschaftsplan aufgenommen — er kann somit als Bundelung dieser
Ubergeordneten Planungen angesehen werden, der die Aussagen der o.g. Planungen
zusammengefihrt hat.

6.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
6.3.1 Derzeitiger Umweltzustand

Im Folgenden soll die Ausgangssituation und somit der ,Ist-Zustand“ der unterschiedlichen
Schutzgiter von Natur und Landschaft dargestellt werden. Hierzu werden zundchst Erkenntnisse
aus bestehenden Untersuchungen, dem Landschaftsplan 0.4. zusammengestellt und
dokumentiert und um die Ergebnisse eigener Erhebungen und Analysen erganzt.

6.3.1.1 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen — insbesondere die Bewohner im Geltungsbereich — stellt sich diese
Siedlungsflache als attraktiver Wohnstandort dar. Die gute ErschlieBung, sowohl fur PKW als
auch durch den OPNV, die gute Versorgung durch zentrumsnahe Lage und vor allem die starke
Durchgrinung schaffen einen angenehmen Wohnstandort. Die Siedlung zeichnet sich durch
Uberwiegend grofRe Grundsticke — zum Teil mit einem hohen Anteil wertvoller Altbdume - aus,
was in Teilen ihre Pragung sowie den Waldcharakter bestimmt. Verstarkt wird dies durch die in
vielen StralBen vorhandenen markanten Alleen oder Baumreihen, die das Siedlungsbild
bestimmen. Dariiber hinaus sind die Siedlungsflachen in zwei Richtungen — nach Westen und
Osten — von Waldflachen umgeben, die nicht nur die Schutzgiter von Natur und Landschaft
positiv beeinflussen (siehe unten) sondern auch das Wohnumfeld der Anwohner erheblich
aufwerten. Neben den privaten Garten stehen den Bewohnern auch die Waldflachen fir ruhige
Erholungsformen sowie zur sportlichen Betétigung zur Verfigung.

Die offentliche Grunflache zwischen der Lehnitzstral3e und der StralRe Am Blumberg ist nicht Teil
des Geltungsbereiches; wird jedoch von den Wohngebieten des Geltungsbereiches
umschlossen. Sie wird derzeit durch Baumbestand gepragt, und weist keine Erholungs- bzw.
Spielangebote auf.
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Die Lage an der Bundesstralle 96a, die durch das Plangebiet fiihrt, sowie der Bahntrasse in
geringer Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans fuhrt zu Larmbelastungen, die
auf die Teilgebiete des Geltungsbereiches in unterschiedlicher Starke einwirken. Fur die
betroffenen Einwohner fuhrt dies zu teilweise erheblichen Vorbelastungen / Larmbelastungen. Im
Rahmen eines ,Schallgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 64 — Verkehrs- und Schienenlarm*’ —
wurden die auftretenden Larmbelastungen ermittelt. Dabei wurden die jeweils einwirkenden
Larmbelastungen der Verkehrs- und Schienentrassen zundchst einzeln ermittelt und
anschlieend Uberlagert, um so die Gesamtbelastung zu erhalten. Die ,Schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 (Reines Wohngebiet: 50 dB(A) tagsiber, 35 dB(A) nachts;
Mischgebiet: 60 dB(A) tagstber, 45 dB(A) nachts) werden insbesondere entlang der
BirkenwerderstraRe (WR1, WR 2, Ml 1 und MI 2) sowie in den Wohngebieten im direkten
Einflussbereich der Bahnstrecke (WR 11 bis WR 16) Uberschritten.

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte ist es erforderlich, dass im Bebauungsplan
Festsetzungen fiir den passiven Schallschutz getroffen werden.

6.3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre
Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und ggf. wieder herzustellen.

Zu den Schutzgutern, die im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind, gehéren u.a.
Flora und Fauna. Damit im Zuge der Planung die Belange dieser Schutzgtter in die Abwagung
eingestellt und den tbrigen Belangen gegeniibergestellt werden kdnnen, sind Aussagen uber die
Lebensraumfunktion des Planungsgebietes fiir die Pflanzen- und Tierwelt (Schutzgut Pflanzen
und Tiere) notwendig.

BIOTOPTYPEN

Im Planungsgebiet kommen gemald Landschaftsplan (s.0.) die im Folgenden aufgelisteten
Biotoptypen vor. Im Rahmen der Erfassung der Bestandssituation (Frihjahr 2021) erfolgte eine
Uberprufung und Erganzung der Untersuchungen des Landschaftsplanes, die im Plan
,Biotoptypenkartierung® konkretisiert und dargestellt werden. (Siehe Anlage 6 der Begriindung)

,Bebaute Flachen und Sonderflachen®: Biotoptyp Nr.12260 und 12263

Es handelt sich innerhalb des Plangebietes Uberwiegend um den Biotoptyp "Einzel- und
Reihenhausbebauung“ (OSR). Diese Biotoptypen sind bestimmend fir die gesamten
Siedlungsflachen im Planungsgebiet. Die zumeist groRen Grundstiicke werden haufig durch
groRe Garten gepragt. In vielen Fallen werden diese charakterisiert durch alten, préagenden
Baumbestand, der den Charakter der jeweiligen Quartiere bestimmt.

Waldsiedlungscharakter

Dieser bestimmt nicht nur das Ortsbild, sondern hat auch einen groRen Einfluss auf die
Bedeutung dieser Siedlungsflachen fir die wildlebende Fauna: Insbesondere durch die Nahe zu
den angrenzenden Waldflachen bieten die Siedlungsbereiche mit Waldcharakter zahlreichen
Tierarten mit geringerer Stérungsanfalligkeit wertvolle Lebensraumstrukturen an. Den Einzel- und

7 ,Schallgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 64 — Verkehrs- und Schienenlarm®, Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH, Berlin
2021
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Reihenhausgebieten mit Waldcharakter kommt daher aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes
eine meist hohe Bedeutung zu. Im Geltungsbereich sind die Flachen

e Ostlich der Briesestralie,

e westlich und dstlich des Wiesenwegs,

e westlich der Sommerstralie,

e zwischen Summter Strale und ,Zwischen den Pfuhlen®

e sowie im westlichen Drittel des Blockes zwischen Flachslakestralie, Birkenwerderstral3e und
Summter StralRe

durch alten Wald- und Parkbaumbestand gepragt und werden dem Biotoptyp 12263 zugerechnet
— ,Einzel- und Reihenhausbebauung mit Waldbaumbestand — Waldsiedlungen (OSRW)*. (Siehe
auch die in der Biotoptypenkartierung im Anhang der Begrindung - Anlage 6 - bezeichneten
Flachen B1, B3 bis B6, B9 bis B11, B13 und B14)

Obst- / Nutzgarten- Charakter

Vielfach finden sich auf den Grundstiicken auch Obstbdume, Nutzgartenbereiche oder naturnah
gestaltete bzw. gepflegte Flachen, die ebenfalls einen hohen Wert fur die wildlebende Fauna
haben. Die meist vielfaltig und kleinteilig strukturierten Obst- / Nutzgarten stellen in Ergdnzung zu
den Siedlungsflachen mit Waldcharakter sowie den angrenzenden Waldflachen ein Mosaik
unterschiedlichster Biotopstrukturen dar und bieten so einer Vielzahl wildlebender Arten Lebens-
und Nahrungsraum. Den Einzel- und Reihenhausgebieten mit Obst- und Nutzgarten-Charakter
kommt daher aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes ebenfalls meist eine hohe Bedeutung zu.

Ziergarten-Charakter

Anders stellt sich die Situation bei vielen der Garten mit Ziercharakter dar: Vielfach herrschen hier
intensiv gepflegte, artenarme Zierrasenflachen, Bepflanzung mit wenigen, nicht heimischen
Gehdlzen sowie Koniferen vor. Diese Flachen bieten einheimischen Tierarten sehr viel weniger
Nist- und Nahrungshabitate an und weisen daher aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes meist
eine geringe bis mittlere Bedeutung auf.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die wertvollen Strukturen durch vorhandene Wald- oder
Obstbaumstrukturen zu schitzen und zu erhalten. Dort, wo dieser Charakter derzeit nicht
vorhanden ist, soll durch gezielte Bepflanzung mit gebietsheimischen Baumarten eine
Aufwertung der Strukturen erreicht werden, so dass langfristig der durchgriinte Charakter der
Siedlungsgebiete im Geltungsbereich erhalten und gestéarkt wird. Fir die kiinftige Entwicklung
wird durch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes der jeweilige Charakter erhalten
und kiunftig durch Pflanzempfehlungen und Bindungen innerhalb der offentlichen Flachen
(StralRenbaume) sowie auch fur die Gartenflachen (Pflanzlisten als Hinweise fur Neupflanzungen)
gestarkt.

,Vorwald feuchter Standorte”: Biotoptyp Nr. 08283

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine private unversiegelte Freiflache, umgeben von
Bebauung, zwischen Hohen Neuendorfer Weg, BirkenwerderstraRe, Sommerstralle und
Wiesenweg.

Diese Flache ist im Landschaftsplan als "Feldgehdlz nasser oder feuchter Standorte" sowie als
potentiell nach § 30 BNatSchG i.V.m. 8§ 18 BbgNatSchAG geschutzter Biotop dargestellt. Da sich
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dieser Biotoptyp im Innenbereich des von privaten Wohngrundstiicken gepréagten Blockes
befindet, war zum Zeitpunkt des Vorentwurfs ein Betreten der Flachen nicht mdglich. Erst im
Herbst 2021 wurde durch den Grundstiickseigentiimer der Zugang gewdhrt so dass, eine
Uberprufung des Biotoptyps vor Ort durchgefiihrt werden konnte: Die Zuordnung zum o.g.
Biotoptyp Feldgehdlz konnte nicht bestatigt werden, da sich die Flachen innerhalb der
Siedlungsflachen befinden und von Wohngrundstiicken umgeben sind.

Es handelt sich vielmehr um eine Flache, die vom Wohngrundsttick des Grundsttickseigentimers
(Wiesenweg) zuganglich ist, von diesem aber nicht baulich genutzt, sondern dessen naturliche
Vegetation erhalten und gepflegt wird. Im Nordwesten der Flache befindet sich eine relativ
geholzfreie Senke, die tiefer liegt als die umgebenden Bereiche. Nach Aussagen des
Grundstuckseigentimers sowie der Anwohner hat sich in dieser Senke friher haufiger Wasser
angesammelt, in der jingeren Vergangenheit ist dies aber nur noch sehr selten der Fall.

Auf den die Senke umgebenden, etwas hoher gelegenen Bereichen haben sich zwischen
vereinzelten, &lteren Stieleichen (Quercus robur), Birken (Betula pendula) und Schwarzerlen
(Alnus glutinosa) unterschiedliche Gehdlzarten eingefunden. Es handelt sich vor Allem um Birken
(Betula pendula), Spitzahorn (Acer platanoides), Pappeln (Populus spec.) und Weiden (Salix
spec.), die einen vorwaldartigen Bestand bilden. In der Strauchschicht herrschen Brombeere,
Ahorn-, Erlen- und Pappeljungwuchs vor. Die Krautschicht wird von Farnen, Hochstauden und
Grasern im Osten sowie bodendeckendem Efeu im Westen bestimmt, der auch Teile der tiefer
gelegenen Senke besiedelt. Auf dem 6stlichen Grundstiicksteil befinden sich Reste ehemaliger
Gartenlauben, Schuppen und Untersténde, die jedoch schon langere Zeit nicht mehr genutzt
werden und von den aufkommenden Gehdlzen Gberwuchert werden.

An der westlichen Grenze der Flache befindet sich eine Hangkante, an deren Ful3 anhand des
Gelandeverlaufs noch ein Grabenlauf erkennbar ist, der jedoch - wie die Senke - ebenfalls kein
Wasser fiihrt.

An die Vorwaldbestande grenzen allseitig die Garten der Nachbargrundstiicke an; die Flachen
sind vom StralRenraum nicht einsehbar.

Fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz kommt dieser zusammenhdngenden
Vegetationsflachen innerhalb des Siedlungsgebietes eine hohe Bedeutung als Lebensraum fir
wildlebende Tierarten zu. Insbesondere die Ungestdrtheit macht die Flachen zu einem wertvollen
Lebensraum.

Die grolRe Bedeutung dieser Flache fiir das Schutzgut wird durch die Ausweisung als private
Grinflache gesichert und negative Auswirkungen oder Eingriffe in die kleinteiligen und vielfaltigen
Strukturen werden vermieden.

GESCHUTZTE PFLANZENARTEN

Geschutzte Pflanzenarten wurden im Rahmen bisher durchgefiihrten Biotoptypenkartierung bzw.
der Untersuchungen zum Entwurf des Bebauungsplanes nicht gefunden.

PFLANZEN: BESTANDSBAUME

Im Planungsgebiet kommen viele, besonders wertvolle Altbdume vor. Diese stellen wertvolle
Elemente innerhalb der Biotopstrukturen der Siedlungsflachen dar, dienen als ,Trittsteine” einer
siedlungsinternen Biotopvernetzung und bieten zum Teil auch gesetzlich geschuitzte, dauerhafte
Lebensstatten fur wildlebende Tierarten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wird aufgrund der enormen Anzahl dieser
Bestandsbaume eine flaichendeckende Kartierung durch den Vermesser und Aufnahme in den
amtlichen Lageplan verzichtet. Aus dem gleichen Grund wird auch auf die Erstellung eines
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Baumkatasters im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes bzw. der Schutzgutbetrachtung
verzichtet.

Der Schutz aller Bestandsbaume ist jedoch durch die Baumschutzsatzung der Stadt generell
geregelt und muss im Zuge der jeweiligen Bauantragsverfahren einzeln geprift werden.

Laut Baumschutzsatzung sind folgende Baume im Stadtgebiet Hohen Neuendorfs geschitzt:

Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang ab 60 cm (gemessenin 1,3 m
Stammhohe)

Obstbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm (gemessen in 1,3 m Stammhohe)

Grol3straucher ab 2,5 m Hohe und einer Grundflache von 20 m? (gemessen im
Traufbereich)

alle Ersatz- und Ausgleichspflanzungen, unabh&ngig vom Stammumfang.

ALLEEN / BAUMREIHEN

Zahlreiche StraBen im Planungsgebiet werden durch Alleen oder Baumreihen gesédumt; dies
bestimmt den Charakter der Siedlungsflachen in besonderer Weise mit und starkt in Teilen der
Siedlungsflachen den Eindruck des ,Waldsiedlungscharakters®. Die Alleen und Baumreihen
bilden Biotopverbindungsbahnen innerhalb der Wohngebiete sowie zur angrenzenden
Landschaft und sind somit wertvolle Elemente der Biotopvernetzung. Alleen sind gemal3 8 17
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz generell geschitzt und dirfen in ihrem
Bestand nicht beeintrachtigt werden. Im Planungsgebiet sind geschitzte Alleen / Baumreihen an
folgenden Stral3en vorhanden und zu entwickeln:

o Beidseitige Alleen:
o Birkenwerderstralie
o BriesestralRe
o (Flachslakestral3e)
e Einseitige Baumreihen:
o Sommerstralie
o Feldweg
o Summter StralRe im westlichen Abschnitt zwischen BirkenwerderstrafRe und
Briesestralle

NATURDENKMALE — GESCHUTZTE EINZELBAUME

Naturdenkmale bzw. geschiitzte Einzelbdume sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

FAUNA

Untersuchungen zur Fauna im Planungsgebiet wurden nicht durchgefiihrt, da es sich um eine
Sicherung des Bestandes handelt und keine Festsetzungen zur Neuausweisung von Bauflachen
im Bebauungsplan getroffen werden. Folglich ist davon auszugehen, dass sich die flachenhafte
Habitatstruktur grundsatzlich nicht verandert. Bei kleinteiligen Veranderungen ist § 44 BNatSchG
als auch die Baumschutzsatzung zu berucksichtigen. Die Einhaltung ist im Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren zu prufen.

BIOTOPSTRUKTUREN IN NACHBARSCHAFT ZUM PLANUNGSGEBIET

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere geht nicht nur auf die
innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Biotoptypen zuriick. Entscheidend wertsteigernd
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ist die direkte Nachbarschaft zu den groR3flaichigen Waldgebieten, die dem Landschafts-
schutzgebiet ,Westbarnim“ angehoéren. Die stark durchgriinten Wohngebiete mit teilweise altem
Baumbestand setzen sich ebenfalls in der Nachbarschaft weiter fort.

Bewertung

In der Summe kann aufgrund der vorhandenen starken Durchgriinung des Siedlungsgebietes
sowie des in Teilgebieten noch vorhandenen Waldbaumbestandes festgestellt werden, dass der
Geltungsbereich ein fur die Flora und Fauna wertvolles, vielfaltig strukturiertes Biotopgeflige
bildet, welches heute aufgrund der guten Vernetzung und der kleinteiligen und vielféltigen
eigenen Biotopstrukturen eine bereichernde Ergdnzung zu den Biotopstrukturen der Umgebung
darstellt.

Fur die kunftige Entwicklung ist einer Verarmung der siedlungsinternen Biotopstrukturen
entgegenzuwirken.

6.3.1.3 Schutzgut Boden
Topographie / Naturraum

Entsprechend der naturraumlichen Gliederung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
westlichen Teil des LSG Westbarnim gelegen und ist Teil der ostbrandenburgischen Platte. Die
flachhiigelige Moranenplatte wird von verzweigten Schmelzwasserrinnen und Gewassern
durchzogen.

Boden

Das Plangebiet ist gemal des Landschaftsplanes der Stadt Hohen Neuendorf gepragt durch eine
lockere Bebauung mit gering versiegelten Boden (Versiegelung zwischen 10 und 35 %). Im
Westen des Plangebiets befindet sich eine private unversiegelte Freiflache, umgeben von
Bebauung zwischen Hohen Neuendorfer Weg, Birkenwerderstralle, Sommerstralle und
Wiesenweg.

Bewertung

Mit Grund und Boden soll gemal § la Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden. Diesem Grundsatz wird vom vorliegenden Bebauungsplan durch die Regelungen zur
Begrenzung des maximal zuldssigen Versiegelungsgrades innerhalb eines bestehenden
Siedlungsgebietes in der bebauten Ortslage entsprochen. Durch die Festsetzungen kdnnen
Potentiale der innerdrtlichen Entwicklung und Verdichtung genutzt werden, gleichzeitig verhindert
aber die Begrenzung der maximalen, baulichen Dichte eine unkontrollierbare Entwicklung und
Beeintrachtigung unter anderem des Bodenhaushaltes.

6.3.1.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt au3erhalb festgesetzter Trinkwasserschutzzonen. In seiner Stellungnahme
vom 13.08.2021 teilte der Landkreis Oberhavel — Fachdienst Wasserwirtschaft — jedoch mit, dass
das Gebiet kinftig in der Trinkwasserschutzzone Ill B des Wasserwerkes Stolpe gelegen sein
wird. Laut 0.g. Stellungnahme ist auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Anforderungen und
Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —
WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) somit besonders zu achten.
Voraussetzung fur die Niederschlagswasserversickerung ist ein versickerungsfahiger Boden
sowie die Einhaltung eines Mindestabstandes von 1,0 m zwischen Sohle der
Versickerungsanlage und dem mittleren hdchsten Grundwasserstand. Samtliche Arbeiten sind
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demnach so auszufiihren, dass das Grund- und Oberflachenwasser nicht verunreinigt und
gefahrdet werden.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine Oberflachengewéasser. Im Innenbereich des
Blockes zwischen Hohen Neuendorfer Weg, Birkenwerderstrale, Sommerstrale und
Wiesenweg befindet sich jedoch eine leichte Senke, die nach Angaben der Anwohner friiher
zeitweise wasserfuihrend war; dies ist in den letzten Jahren jedoch nur noch sehr selten zu
beobachten. Gleiches gilt fir die Relikte eines flachen Grabenlaufes, die ausgehend von der o.g.
Senke in sudliche Richtung verlaufen. Zum Zeitpunkt der Begehungen im Fruhjahr / Sommer
und Herbst 2021 fuhrten Senke und Grabenlauf kein Wasser.

Aufgrund des relativ geringen Versiegelungsgrades innerhalb des Geltungsbereiches weist das
Gebiet eine grol3e Bedeutung fir die Grundwasserneubildung auf.

Bewertung

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer Nachhaltigkeit im Sinne von § 1
Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewéassernutzung offenstehen.

Wie fur das Schutzgut Boden beschrieben, ist auch fir das Schutzgut Wasser die durch den
Bebauungsplan festgesetzte Begrenzung des maximalen Versiegelungsgrades mit einer
Minimierung bzw. Vermeidung von negativen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt
verbunden. Mit der vorgesehenen Versickerung des auf den Bauflachen anfallenden
Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches kénnen Beeintrdchtigungen minimiert
und negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung geringgehalten werden.

6.3.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Laut Landschaftsplan® weist das Planungsgebiet - wie auch der grof3te Teil der sidlichen
Siedlungsgebiete Hohen Neuendorfs - einen geringen Versiegelungsgrad auf. Die
verhaltnismalig grolRen Garten und der alte Baumbestand wirken klimatisch ausgleichend und
tragen dartiber hinaus zu einer Verbesserung des Lokalklimas bei. Dies gilt insbesondere auch
fur den Vorwaldbestand im Innenblockbereich des WR 14. Das Klima im Planungsgebiet weist
somit nur geringe Veranderungen zum unbelasteten AuBenraum auf. Laut Landschaftsplan
verlauft eine Luftleitbahn mit regionaler Wirksamkeit westlich des Geltungsbereiches von Norden
nach Sidden und fuhrt zu einem klimatischen Austausch und einer Entlastung der
Siedlungsgebiete.

Die Waldflachen in Nachbarschaft des Geltungsbereiches stellen wichtige Kalt- bzw. Frischluft-
entstehungsgebiete dar. Sie tragen so ebenfalls mit dazu bei, das Lokalklima innerhalb des
Planungsgebietes zu entlasten. Der innerstadtische Grinzug, der den Geltungsbereich in Ost-
Westrichtung durchzieht, hat ebenfalls lokalklimatisch ausgleichende Auswirkungen auf die
angrenzenden Siedlungsflachen.

Bewertung

Mit seinem relativ geringen Versiegelungsgrad, dem hohen Vegetationsanteil der Garten und
dem hohen Anteil von Altbaumbestand, die Nachbarschaft zu klimatisch ausgleichenden
Waldflachen tragt das Planungsgebiet selbst zusatzlich zu einer Verbesserung des Lokalklimas
bei. Die Begrenzung der baulichen Dichte durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes tragt
zur langfristigen Erhaltung dieser Qualitaten bei.

8 Landschaftsplan s.o.
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Zusammenfassend ist nicht mit spirbaren, negativen Auswirkungen auf die lokalklimatische
Situation Hohen Neuendorfs durch die bauliche Entwicklung im Planungsgebiet zu rechnen.

Ein wichtiger Aspekt wird auch kunftig der Schutz der Altbaumbestédnde und die Neupflanzung
von Gehélzen sein. Dieses Ziel wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
Mindestbepflanzung der Grundstiicke gefordert. Zum Erhalt des Altbaumbestandes gilt es die
strikte Einhaltung der Baumschutzsatzung zu sichern und zu kontrollieren.

6.3.1.6  Schutzgut Ortsbild / Landschaft

Die Wohngebiete im Planungsgebiet werden durch die grof3en Garten, den hohen Grinanteil und
den Altbaumbestand gepragt. Teile des Planungsgebietes stellen sich als Waldsiedlung mit
einem hohen Anteil noch erhaltener Waldbdume dar, welche durch die Bepflanzung von
offentlichen Strallen mit Alleen oder zumindest mit Baumreihen ergénzt werden. Der
charakteristische alte Waldbaumbestand stellt in Teilflachen vermutlich noch ein Relikt der
friheren Bewaldung dar. Ihm kommt daher nicht nur eine Bedeutung zur Gliederung des
Siedlungsgebietes zu, sondern macht historische Bezlige sichtbar und tragt so zur
Identifikationsbildung bei. Ergédnzend kommen markante alte Parkbdume und Obstbaume hinzu,
die die Géarten zahlreicher Wohngrundstiicke bestimmen.

Es sind jedoch auch eine Vielzahl von Grundstiicken zu benennen, die véllig ohne Baumbestand
und nur durch monotone Rasenflachen oder pflegeleichte, landschaftsraumfremde Ziergeholze
gepragt werden. Diese Tendenz ist vor allem bei Grundstiicken zu erkennen, die in der jingeren
Vergangenheit neu bebaut oder nach Teilung umgestaltet worden sind.

Wesentlich wird das Siedlungsbild auch durch die klaren Siedlungskanten zu den angrenzenden
Landschaftsrdumen bestimmt; die Waldkanten hinter den riickwéartigen Grundstiicksgrenzen im
Westen und Osten, sowie angrenzend an die 6ffentlichen StraRen (Hohen Neuendorfer Weg und
BirkenwerderstraRe) markieren die Lage am Rande der Siedlungsflachen.

Die Ortsrander im Westen und Osten werden direkt vom Landschaftsraum und den
entsprechenden Waldflachen begrenzt. Das Siedlungsgebiet fugt sich harmonisch in seine
Umgebung ein.

Bewertung

Mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes werden die Qualitaten des Planungsgebietes
erhalten und langfristig gesichert.

6.3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeschrankt
werden konnte. Als Kultur- und Sachgiter sind die in einer Denkmalliste eingetragenen
Baudenkmale zu bezeichnen. Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmale.

Bewertung

Konflikte mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes sind nicht zu erwarten.

6.3.1.8 Schutzgebiete

Die Bedeutung der die Siedlungsflachen im Westen und Osten begrenzenden Landschaftsraume
und Biotopstrukturen fur die Schutzgiter von Natur und Landschaft wird auch dadurch
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verdeutlicht, dass diese Flachen einer oder sogar mehreren Schutzkategorien unterliegen. Es
handelt sich um folgende Schutzgebiete:

o Der Geltungsbereich ist Teil des "GroRRschutzgebietes Naturpark Barnim”, welches sich
grof3flachig in der angrenzenden Landschaft fortsetzt.

¢ Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim®: Westlich und 6stlich direkt angrenzend an den
Geltungsbereich verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes; auch dieses
Schutzgebiet erstreckt sich noch weit in die angrenzende Landschaft.

e gesetzlich geschutzte Alleen (siehe Punkt 6.3.1.2) innerhalb des Planungsgebietes.

Bewertung

Auf die Schutzgebiete angrenzend an den Geltungsbereich wird hingewiesen. Die Lage wird bei
der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung (geringe Dichte, auch in den Randbereichen)
berlcksichtigt.

6.3.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszu-
sammenhéange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Grinden auf
Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzguter, bezogenen Auswirkungen
betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. Unter Wechselwirkungen sind
sich verstarkende, negative oder sich aufhebende Auswirkungen der betrachteten Einzelaspekte
zu verstehen, die in der Summe zu einer geanderten Einschatzung der o. g. Bewertung fiihren.

Im vorliegenden Fall treten solche Wechselwirkungen jedoch nicht auf.

6.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Baurecht flir die bauliche Entwicklung im
Geltungsbereich konkretisiert. Dies fuhrt bei einem Teil der Grundsticke zu einer Veranderung,
teilweise auch zu einer geringen Erhéhung der baulichen Dichte gegentber dem Bestand. Im
Folgenden wird dargestellt, welche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

6.3.2.1 Zu erwartende Umweltauswirkungen / Ermittlung der Eingriffserheblichkeit

Die Schutzgutbetrachtung dient dazu, die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter von
Natur und Landschaft darzustellen.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind aber nicht alle Veranderungen der Schutzglter als
"Eingriffe" im Sinne des Gesetzes zu bezeichnen. Vielmehr gelten nur jene Beeintrachtigungen
als Eingriff, die nicht bereits erfolgt sind oder nach dem derzeit geltenden Planungsrecht zulassig
waren.

Im vorliegenden Fall missen folgende Aussagen des geltenden Planungsrechtes zur Ermittlung
der Eingriffserheblichkeit herangezogen werden:

e Flachennutzungsplan: Die Ausweisung fast des gesamten Geltungsbereiches als
Wohnbauflache in der vorbereitenden Bauleitplanung schafft zwar kein direkt wirksames
Baurecht und lasst auch keine Bestimmung der maximalen, baulichen Dichte zu. Sie stellt
aber eine abgestimmte und durch die Stadt sowie die Trager 6ffentlicher Belange bestatigte
Planungsabsicht dar.

o Klarstellungssatzung: Mit der Klarstellungssatzung hat die Stadt definiert, welche
Grundsticke bzw. Grundstiicksteile im Falle von Bauantrdgen gemall § 34 BauGB zu
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beurteilen sind. Die im vorliegenden Bebauungsplanentwurf als Baugebiete ausgewiesenen
Grundsticke liegen geméalR Innenbereichssatzung innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage. Geringe Flachenanteile im ,Blockinneren von WR 14/ MI 2 sowie geringe
Flachenanteile vom WR 5 und WR 10 entlang der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze sind von
der Klarstellungssatzung ausgenommen. Es handelt sich hierbei um keine selbstandig
nutzbaren Grundstticke. Es sind vielmehr arrondierende Flachen.

Daraus ergibt sich, dass fur den tUberwiegenden Teil der im Bebauungsplan als Bauflachen
ausgewiesenen Grundstlicke grundsatzlich bereits heute Baurecht besteht. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes schaffen somit nicht erstmals Baurecht, sondern stellen lediglich eine
Konkretisierung des bestehenden Baurechtes dar. Im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB sind
die Beeintrachtigungen, die durch eine Bebauung im Geltungsbereich auf die Schutzgiter von
Natur und Landschaft ausgehen, somit nicht als Eingriffe zu bewerten, da eine Bebauung und
somit auch die von ihr ausgehenden Beeintrachtigungen bereits in gleichem MalRe gemaR
Beurteilung nach 8§34 BauGB, d.h. vor der Aufstellung des Bebauungsplanes, zuléssig waren.

Die Eingriffsregelung findet demnach in diesen Bereichen keine Anwendung.

Aussagen Uber die maximal zulassige bauliche Dichte sind weder dem Flachennutzungsplan
noch der Klarstellungssatzung zu entnehmen. Laut 8 17 der Baunutzungsverordnung werden die
Orientierungswerte mit einer GRZ von 0,4 im WR sowie 0,6 im Ml angegeben. Die durch den
vorliegenden Bebauungsplan festgelegte, maximale bauliche Dichte liegt mit einer GRZ von 0,2
im WR sowie 0,3 im M| weit darunter.

Im Falle eines konkreten Bauantrages hat die Stadt derzeit zu prifen, ob sich das jeweilige
geplante Bauvorhaben in die Umgebung einfligt. Dies bezieht sich auf diverse Aspekte (z.B.
Lage, Ausrichtung, Dimension des Baukorpers). Es ergibt sich somit fiir die heutige Situation
keine einheitlich festgelegte, maximale Dichte. Nach dem Einfligungsgebot kann sie - je nach
baulichem Erscheinungsbild der Umgebungsbebauung - stark variieren. Im Falle von
Bauantragen zur Teilung oder Verdichtung von Grundstiicken, in deren Nachbarschaft bereits
ahnliche Vorhaben genehmigt worden sind, wé&re nach dem Einfigungs- und
Gleichbehandlungsgebot eine Baugenehmigung zu erteilen. Nach § 34 BauGB ist damit keine
planerische Obergrenze der baulichen Dichte im Gebiet gesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen daher sowohl ein Instrument der aktiven
Steuerung der baulichen Entwicklung sowie aus Sicht von Natur und Landschaft im vorliegenden
Fall eine Mdglichkeit dar, Beeintrachtigungen der Schutzgiter von Natur und Landschaft im
Verhéltnis zum bestehenden Baurecht zu vermeiden und zu minimieren.

Im Verhdltnis zum Bestand entsteht jedoch lediglich eine Verdichtung, wenn vorhandene
Potentiale der innerstadtischen Entwicklung Hohen Neuendorfs durch die Entwicklung auf
brachliegenden oder teilbaren Grundstiicken genutzt und somit Siedlungsentwicklungen im
bisher unbelasteten Aul3enraum vermieden werden.

Im WR 14 wird der Block-Innenbereich zum Schutz der wertvollen Biotopstrukturen als private
Grunflache ausgewiesen und so vor einer Uberbauung und Neuversiegelung geschiitzt. Eingriffe
in Natur und Landschaft werden vermieden.

An einigen wenigen Stellen weicht die Abgrenzung der Bauflachen (WR 5, WR 10, WR 14)
kleinflachig von der Abgrenzung der Klarstellungssatzung ab. Hier ist der tatsachlich genutzte
Bestand in der Abgrenzung beriicksichtigt worden. Die Abweichungen sind jedoch so gering,
dass keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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6.3.2.2 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes verfolgten Ziele beziehen sich vor allem darauf,
in den vorhandenen Baugebieten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Ziel
ist es, die bauliche Dichte zu begrenzen, um die starke Durchgriinung mit allen ihren positiven
Auswirkungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft zu erhalten.

Folgende Mal3Bhahmen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes getroffen:

¢ Innerhalb der reinen Wohngebiete wird die maximal zulassige Versiegelung flr Hauptanlagen
mit einer GRZ von 0,2 begrenzt. Inklusive Nebenanlagen ist hier der Versiegelungsgrad auf
30% der Grundstiicksflache begrenzt®.

¢ Innerhalb der Mischgebiete wird die maximal zuldssige Versiegelung fir Hauptanlagen mit
einer GRZ von 0,3 begrenzt. Inklusive Nebenanlagen ist hier der Versiegelungsgrad auf 45%
der Grundstiicksflache begrenzt©.

o Mit der Festsetzung der MindestgrundstiicksgréRe von 650 m2 Flache sollen grof3ziugige
Gartenflachen fur die private Nutzung gesichert werden.

e Erganzend wird in Teilgebieten durch zeichnerische Festsetzungen eine Vorgartenzone
sowie teilweise eine hintere Grenze der Uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen
festgesetzt. AuRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen mit zwei
Ausnahmen — entlang der Bahntrasse und riickwartig des WR 14 und Ml 2 - (siehe textliche
Festsetzung 3.3) nicht zulassig, so dass mit dieser Festsetzung Uberwiegend eine von
Bebauung freie Vorgartenzone bzw. teilweise zusatzlich eine ruckwértige Gartenzone
gesichert wird.

e Dem Zel der Vermeidung / Minimierung von Beeintrdchtigungen des Boden- und
Grundwasserhaushalts dient die Festsetzung zur wasser- und luftdurchlassigen Befestigung
von Wegeflachen sowie die Vermeidung von flachenhaften Stein-/ Kies- / Split- und
Schottergéarten.

¢ Mit der Festsetzung des ruckwartigen Bereiches im WR 14 als private Grinflache sowie der
abgestuften, am Bestand orientierten Ausweisung der ruckwartigen Baugrenzen wird der
Bedeutung dieser Flache als zusammenhédngende Gehoélzstruktur Rechnung getragen. So
werden Eingriffe in die Schutzgiter von Natur und Landschaft - insbesondere Biotop- und
Artenschutz, Klima sowie Boden- und Grundwasserschutz - vermieden und wertvolle
Strukturen langfristig geschiitzt.

o Die Festsetzung der Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke dient innerhalb der
bestehenden Siedlungsflachen dem Erhalt bzw. der Schaffung des pragenden Wald- bzw.
Parkcharakters der Siedlungsgebiete sowie der Sicherung einer Mindestbegriinung der
Baugebiete. Sind keine Bestandsbdume auf dem jeweiligen Grundstiick vorhanden, so ist je
350m2 Grundsttcksflache 1 Baum zu pflanzen. Sind bereits Altbdume vorhanden, kann ihr
Erhalt auf die Verpflichtung zur Neupflanzung angerechnet werden. Auf diesem Weg wird bei
Veréanderungen der baulichen Nutzung auf den jeweiligen Grundstticken die Berlcksichtigung
des wertvollen Baumbestandes gestarkt und Baumfallungen werden so weit wie moglich
vermieden.

® GRZ 0,2 = 20% Versiegelung zuziiglich einer Uberschreitung von bis zu 50% - also 10% der Grundstiicksflache, so dass in der
Summe eine maximale Versiegelung von 30% eingehalten werden muss.

10 GRZ 0,3 = 30% Versiegelung zuziiglich einer Uberschreitung von bis zu 50% - also 15% der Grundstiicksflache, so dass in der
Summe eine maximale Versiegelung von 45% eingehalten werden muss.
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6.3.2.3 Schutzgutbezogene Betrachtung der Umweltauswirkungen

Die von der baulichen Entwicklung des Planungsgebietes - gemal3 den Festsetzungen des
Bebauungsplanes - ausgehenden Umweltauswirkungen, werden im Folgenden in Kurzfassung -
schutzgutbezogen - zusammengestellt:

Schutzgut Mensch

Mit der Planung innerhalb des Geltungsbereiches werden die vorhandenen Erholungsfunktionen
nicht verandert.

Die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréfRen und maximaler Versiegelung dient der
Sicherung groRRziigiger Gartenflachen fir die private Nutzung.

Aufgrund der erheblichen Larmbelastungen durch die Verkehrstrassen (Bundesstrafl3e 96a und
Bahntrasse) setzt der Bebauungsplan Anforderungen an das Schalldammmal der
AuBBenfassaden (bestehend aus AufRenwand, Fenster, Luftungselement) fest, welches fur
zukinftig mogliche Hausfassaden mit Ausrichtung zur jeweiligen Larmquelle eingehalten werden
missen. Dariiber hinaus empfiehlt das Schallgutachten (siehe oben), schutzbediirftige
Aufenthaltsbereiche im Freibereich (Terrassen, Balkone etc.) im ,akustischen Schatten® der
entstehenden / bestehenden Gebaude anzuordnen.

Negative Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die Anwohner und
Besucher des Gebietes sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Begrenzung der baulichen Dichte durch die Festsetzung eines maximalen
Versiegelungsgrades dient der Erhaltung grof3er zusammenhéngender Frei- bzw. Gartenflachen
auf den Grundstiicken. Dies sichert auch zukinftig die Gliederung der Siedlungsflachen durch
Garten und erhalt bzw. schafft Lebensraumpotentiale fiir die wildlebende Flora und Fauna.

Die Ausgestaltung privater Garten kann jedoch mit den Mitteln eines Bebauungsplanes
grundsatzlich nicht beeinflusst werden; fur den Erhalt des wertvollen alten Baumbestandes ist die
Anwendung und Einhaltung der Vorschriften der Baumschutzsatzung unbedingt erforderlich. Fur
den Fall, dass die Fallung von Altbdumen im Einzelfall unvermeidbar sein sollte, ist darauf zu
achten, dass ausreichend Ausgleichspflanzungen innerhalb der Grundsticksflachen hergestelit
werden. Mdglichkeiten der Ersatzpflanzungen an anderer Stelle im Stadtgebiet sowie der Zahlung
von Ersatzgeldern sollten in diesem Gebiet moéglichst nicht in Erwdgung gezogen und nur in
Ausnahmefallen zugelassen werden.

Zum Schutz wildlebender Tiere im Gebiet sollten folgende Hinweise Berlcksichtigung finden:

Schutzmalnahmen zur Vermeidung, Minderung auch i.S.d. § 44 (5) BNatSchG:

Eine Bauzeitenregelung sorgt fur gro3stmogliche Vermeidung/Minimierung von Eingriffswirkungen
auf mogliche Vorkommen von Fledermdusen im Untersuchungsgebiet. Mogliche Abriss- und
Rodungsarbeiten sollten auferhalb der Fortpflanzungszeit von Fledermausarten und der
Uberwinterungszeit, d.h. zwischen Ende September bis Anfang November durchgefiihrt werden.

Hinsichtlich méglicher Winterbesetzungen geeigneter Strukturen, ist eine Vorabprifung auf
besetzte Quartiere erforderlich. Im Gebiet betrifft das Gebaude mit geeigneten Offnungen, Fugen,
Spalten u. &. Strukturen sowie alle AltbAume mit Baum- (Spechthdhlen), die vor Fallmal3nahmen
auf potentiell besetzte Quartiere zu prifen sind.

Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung von Nahrungshabitaten im Sinne von (maf3geblichen)
Flachenverlusten, Nahrungsverknappung oder Barrierewirkung ist bei weiterer Bebauung der
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Flache oder von Teilbereichen der Untersuchungsflache nicht zu erwarten, vor allem, wenn
ausreichend Grinflachen mit Baum- und Heckenbestand erhalten bleiben oder neu geschaffen
werden.

Negative Umwelteinwirkungen auf Tiere und Pflanzen, die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes vorbereitet werden, sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes gehen vor allem auf die Neuversiegelung von derzeit
unversiegelten Bdden zuriick. Die zukinftig Uberbauten Flachen gehen einer naturnahen
Bodenentwicklung dauerhaft verloren; dies hat Auswirkungen auf den Bodenhaushalt zur Folge.

Wie bereits fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen dargestellt, sind negative Umweltauswirkungen
auf den Bodenhaushalt nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen somit in einem Grol3teil des Geltungsbereiches
zu einer Vermeidung und Minderung der negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Boden bei.

Schutzgqut Wasser

Zur Vermeidung und Minderung der negativen Umweltauswirkungen soll die Versiegelung der
Flachen so gering wie moéglich gehalten werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
schreiben daher eine maximale Versiegelung der Grundsticksflachen vor. Zur weiteren
Reduzierung der Versiegelung und gleichzeitigen Anreicherung des Grundwassers durch
Niederschlagswasser wird daher die Herstellung der Wege, Zufahrten und Stellplatze in
versickerungsféahigem Aufbau vorgeschrieben sowie eine textliche Festsetzung zur Vermeidung
flachenhafter Stein-/ Kies/ Splitt- und Schottergarten aufgenommen. Darlber hinaus schreibt
bereits das Wasserhaushaltsgesetz vor, dass Niederschlage der versiegelten und bebauten
Flachen oberflachig innerhalb der Grundstiicksflachen zu versickern sind.

Mit Umsetzung dieser Festsetzungen sind flr den Geltungsbereich nur geringflgige
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser zu erwarten, die analog zum Schutzgut
Boden nicht zu Eingriffen in das Schutzgut fuhren, sondern vielmehr zu einer Vermeidung bzw.
Minderung gegeniiber dem geltenden Baurecht beitragen.

Schutzgut Klima / Luft

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte, maximal zuldssige Versiegelung innerhalb der
Baugrundstiicke sichert auch kinftig den Erhalt und die Entwicklung groRBer Gartenflachen mit
Bedeutung als klimatisch wirksame Freiflachen. Die Festsetzungen dienen daher unter anderem
der Vermeidung von negativen Umweltauswirkungen auf das Lokalklima.

Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Mindestgrundstiicksgrof3en im Zusammenwirken
mit der maximal zuldssigen Versiegelung tragen zu einer Bewahrung der vorhandenen
Siedlungsstrukturen und der pragenden groRen Gartenflachen bei. Mit der auf 5 m von der
Strallenbegrenzungslinie entfernten vorderen Baugrenze wird die Freihaltung einer
Vorgartenzone gesichert, die das Erscheinungsbild der Siedlungsflachen als stark durchgrinte
Siedlung langfristig sichert.

Die Festsetzung einer hinteren Baugrenze in den, den Waldflachen zugewandten Gebieten sowie
dem als private Griinflache ausgewiesenen zusammenhangenden Gehdlzbestand im WR 14,
dient der Bildung einer klaren riickwértigen Baugrenze in Nachbarschaft zum Landschaftsraum
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bzw. zu wertvollen Biotopstrukturen. Die anschlieBenden Garten sind von Bebauung freizuhalten
und bilden eine Pufferzone und einen harmonischen Ortsrand.

Der Erhalt des prdgenden Baumbestandes kann mit den Mitteln des vorliegenden
Bebauungsplanes nicht erreicht werden; hierzu ist die konsequente Anwendung der
Baumschutzsatzung der Stadt erforderlich.

Die Festsetzungen dienen der Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des
Landschafts- und Ortsbildes. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut sind fir den
Geltungsbereiches nicht zu erwarten, vielmehr kann nur so der Charakter des Ortsbildes
langfristig vor zu starker Verdichtung und Uberformung gesichert werden. Durch die Aufnahme
der Siedlungsstrukturen, der Nutzung bestehender Erschlieungsstrafien sowie der Festsetzung
der fir den Ort charakteristischen Mindestbepflanzung der Baugrundstticke sind keine negativen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild zu erkennen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgqiiter

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben keine Auswirkungen auf prdgende Elemente
der Baukultur sowie Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes.
Umweltauswirkungen fir Kultur- und Sachguiter entstehen nicht.

6.3.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung

Unter 6.3.2.1 wurde dargestellt, dass fur die durch den Bebauungsplan als Bauflache
festgesetzten Grundstiicke bereits heute Baurecht besteht, da sie alle innerhalb der "im
Zusammenhang bebauten Ortslage" gemald Klarstellungssatzung der Stadt Hohen Neuendorf
gelegen sind.

Wie oben umfangreich erlautert wurde, konkretisiert der vorliegende Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen dieses bestehende Baurecht und legt so fir alle Grundstiicke eine maximale
Versiegelung fest. So lasst sich die maximale Dichte festlegen, die zur Vermeidung bzw.
Minimierung negativer Umwelteinwirkungen innerhalb und auch bezogen auf die empfindlichen
angrenzenden Landschaftsraume fiihrt. Ohne die Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht
bereits heute grundsatzlich Baurecht im Rahmen des § 34 BauGB, welches jedoch wesentlich
geringere Steuerungsmaglichkeiten aufweist. Eine Verdichtung bis zu einem wesentlich héheren
Versiegelungsgrad ware in Abhangigkeit zur konkreten bestehenden baulichen Ausnutzung von
Einzelgrundstiicken moglich. Langfristig bestiinde ohne die Festsetzungen des B-Planes die
Gefahr einer fortschreitenden Entwicklung und Verdichtung mit hdherer GRZ, die planerisch nicht
erwinscht ist. Gleichzeitig richtet sich die Festsetzung einer Mindestgréf3e der Grundstiicke bei
Grundsticksteilungen gegen eine Zersplitterung der Siedlungsflachen und gegen die Bildung von
rickwartigen Baureihen, die den Charakter der Siedlungsflachen im Laufe der Jahre wesentlich
verandern wirden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuern die Entwicklung und tragen zur Vermeidung
und Minderung von negativen Umweltauswirkungen der baulichen Entwicklungen im
Geltungsbereich bei.

6.4 Zusammenfassende Darstellung der Untersuchungsergebnisse

Das Siedlungsgebiet im Geltungsbereich weist heute eine starke Durchgriinung und teilweise
einen erhaltenswerten Waldcharakter auf. Der hohe Entwicklungsdruck auf das attraktive
Wohngebiet fihrt zunehmend zur Bebauung der wenigen freien bzw. brach liegenden
Grundstucke aber auch vermehrt zu Grundsticksteilungen und Verdichtungen im Bestand.
Derzeit werden Bauantrdge nach geltendem Baurecht beurteilt, welches auf der Abgrenzung der
Innenbereichssatzung in Verbindung mit den gesetzlichen Vorschriften des § 34 BauGB basiert.
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Das geltende Baurecht I&sst eine Steuerung der baulichen Entwicklung z.B. durch die Festlegung
einer maximalen Baudichte oder die Freihaltung von Vorgarten- oder riickwartigen Gartenflachen
nicht zu.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden diese Instrumente (ber die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nutzbar und die Stadt kann eine geordnete,
stadtebauliche Entwicklung zur Grundlage der kiinftigen Baugenehmigungen heranziehen. So
lassen sich Beeintrachtigungen aller Schutzguter vermeiden bzw. minimieren und eine auch fur
den Burger nachvollziehbare, vorhersehbare und geordnete bauliche Entwicklung kann langfristig
zur Umsetzung kommen.

7. Auswirkungen der Planung

7.1  Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Neben Einzel- und
Doppelwohnhausern sind vereinzelt auch Hauser mit Wochenendhauscharakter zu finden. Eine
Konzentration von nicht stérenden Gewerbebetrieben und Dienstleistungsanbietern, lasst sich
lediglich an der Birkenwerder Stral3e erkennen; sie treten des Weiteren vereinzelt und
unregelmafig im gesamten Gebiet auf. Die vorhandenen genehmigten baulichen Anlagen sowie
die vorhandenen genehmigten Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.

Durch die geplanten Festsetzungen reiner Wohngebiete sowie von Mischgebieten entlang der
Birkenwerderstral3e sind negative Auswirkungen auf die bereits bebauten Grundstiicke nicht zu
erwarten, da die geplanten Festsetzungen dem bereits vorhandenen Charakter des Plangebietes
entsprechen.

Die geplanten Regelungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung des Gebietscharakters
und stehen im Einklang mit den Entwicklungszielen der Stadt Hohen Neuendorf. Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, die geplante Bauweise, der vorgegebenen MindestgrundstiicksgréRe und die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude entsprechen der vorhandenen
Gebietsstruktur und -gestalt, welche durch eine Bestandsaufnahme im April/Juni 2020 ermittelt
wurde.

Wesentliche oder nachteilige stadtebauliche Folgen sind nicht zu erwarten, vielmehr kann durch
die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes eine gemall § 34 BauGB allméhlich
zulassige Verdichtung des Gebietes unterbunden und eine stadtebaulich gewiinschte Dichte und
Gestaltung vorgegeben werden, welche sich aus dem Bestand ergibt.

7.2 Flachenaufteilung des Plangebietes

Flache in m2 (ca.) | Flache in ha(ca.) | Flachenanteil in % (ca.)

Geltungsbereich 364.180* 36 100
Reines Wohngebiet

(WR 1 bis WR 16) 278.060 28 76
Mischgebiete (MI 1 und MI 2) 24.660 2,5 7
Private Grunflache 8.670 <1 2
Verkehrsflachen 52.790 5,3 15

Den groRten Teil der Flachen im Plangebiet machen mit 83 % die Baugebietsflachen aus (reine
Wohngebiete und Mischgebiete). Es folgen die Verkehrsflachen mit 15 %. Die Private Grinflache
macht im Verhaltnis zur GroR3e des Geltungsbereiches nur einen geringen Anteil von 2 % aus.
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7.3 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf einzelne Schutzguter sind der
Schutzgutbetrachtung unter Punkt 6 zu entnehmen.

7.4 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen gemal dem vierten Teil - § 45 ff - des Baugesetzbuches sind nicht
vorgesehen.

7.5 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Ubernahmeanspriiche voraussichtlich nicht
begrindet.

8. Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat am 25. Januar 2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Nr. 64 ,Sudlich der Flachslakestral3e bis zur StralRe
Am langen Berg, Stadtteil Bergfelde” beschlossen (Beschluss-Nr.: B 102/2017). Die
Bekanntmachung dazu erfolgte ortsiiblich im Amtsblatt fir die Stadt Hohen Neuendorf Nr. 01 /
28. Jahrgang vom 26. Januar 2019. Mit Beschluss Nr. 004/2021 hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf auf ihrer Sitzung am 25. Februar
2021 eine Anderung des Aufstellungsbeschlusses in Hinblick auf die Verfahrensart beschlossen.

Verfahrensart

Wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich
aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht
wesentlich verandert, kann geman § 13 BauGB das vereinfachte Verfahren angewandt werden.
Da der aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab
gemal § 34 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen wurde und sich nicht wesentlich
verandert, wird zur Aufstellung des Bebauungsplanes das vereinfachte Verfahren angewandt.
(siehe auch die Punkte 4 ,Planungskonzept® und 5 ,Planinhalt® dieser Begriindung)).
Insbesondere durch die bestandssichernden Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen
Nutzung und zum Mal3 der baulichen Nutzung (hier insbesondere die zuldssigen Hochstmalie
der Grund- und Geschossflache sowie die Festsetzung der hdchstzulassigen Anzahl der
Vollgeschosse) in Verbindung mit der Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRRe, fiihren die
Festsetzungen nicht zu einer Veranderung des Zuldssigkeitsmalistabes gegeniber der
Entwicklung des Gebietes nach § 34 BauGB.

Die Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens liegt des Weiteren vor, da

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Planbereich grenzt im Westen und Osten an das Landschaftsgebiet Westbarnim
(AufRenbereich) und im Suden an beplante Innenbereiche an. Im Norden grenzt der
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Geltungsbereich an den Planbereich des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
63 an, fur dessen Planbereich zudem eine wirksame Veranderungssperre besteht. Da der
angrenzende Bebauungsplan Nr. 63 in Hinblick auf die Bestandssicherung die gleichen
Planungsziele verfolgt und ebenfalls im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird, kann von einer
weitergehenden Prifung der Veranderung des Zulassigkeitsmalistabes nach § 34 BauGB fir
angrenzende Grundstiicke abgesehen werden. Selbst, wenn das Bebauungsplanverfahren Nr.
63 des nordlich anschlieBenden Siedlungsgebietes nicht Rechtskraft erlangen sollte und die
Beurteilung des Planrechts weiterhin nach § 34 BauGB erfolgt, ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 64 keine Veradnderung des Zulassigkeitsmal3stabes ableitbar, da die
Festsetzungen Uberwiegend den Bestand sichern.

Im Siden schlieen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 1 ,Ortsmitte“ Bergfelde und Nr. 65
,Westlich der MittelstraRe, Stadtteil Bergfelde“ an.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Veranderungssperre

Die Stadtverordneten der Stadt Hohen Neuendorf haben am 20. Dezember 2018 mit Beschluss-
Nr.: B 044/2018 in 6ffentlicher Sitzung eine Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 64
"Sudlich der FlachslakestralRe bis zur Stralie Am langen Berg, Stadtteil Bergfelde" als Satzung
beschlossen. Die Veradnderungssperre fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 64
einschlief3lich deren Anlage ist im Amtsblatt Nr. 01 des 28. Jahrgangs vom 26. Januar 2019 fur
die Stadt Hohen Neuendorf 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Die Stadtverordneten der Stadt Hohen Neuendorf haben am 26. November 2020 mit Beschluss-
Nr.: B 054/2020 in offentlicher Sitzung die Verlangerung der Veranderungssperre zum
Bebauungsplan Nr. 64 beschlossen. Die Verlangerung der Veranderungssperre fiir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 64 einschlie3lich deren Anlage ist im Amtsblatt Nr. 01 des 30.
Jahrgangs vom 23. Januar 2021 fur die Stadt Hohen Neuendorf offentlich bekannt gemacht
worden.

Frihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, dennoch wurde im Bebauungsplanverfahren
auf Grund des Umfangs des Plangebietes und der beriihrten Belange eine informelle friihzeitige
Beteiligung i. S. d. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 26. Juli
2021 bis einschlief3lich 30. August 2021 in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Oranienburger
Str. 2, 16540 Hohen Neuendorf, wahrend der Dienststunden statt. Eine Stellungnahme aus der
Offentlichkeit wurde eingereicht. Die darin genannten Belange werden durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes berlcksichtigt. Die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher
Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 23. Juli 2021. In der
Begrindung sind entsprechende Ergdnzungen aufgenommen worden.

Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zum Entwurf

Im Bestand befindet sich zwischen der Stralle Am Blumberg, der Summter StralRe und der
LehnitzstraBe eine oOffentliche Flache, welche flachendeckend mit Baumen und anderen
Geholzen bewachsen ist und sich gemafl Klarstellungssatzung im AulRenbereich befindet
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(AufRenbereich im Innenbereich). Fir die Festsetzung als Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz“ gemal Flachennutzungsplan ist derzeit kein Bedarf und keine Erforderlichkeit
erkennbar. Konkretisierte Planungsziele der Stadt in Hinblick auf die Flache bestehen derzeit
nicht. Der Landesbetrieb Forst Brandenburg hat in seiner Stellungnahme vom 11.08.2021
festgestellt, dass es sich bei der Teilflaiche des Flurstiicks 717 um eine Waldflache im Sinne des
§ 2 LWaldG handelt. Sowohl die Grof3e als auch die Bestockung erfillen geman Stellungnahme
die Waldeigenschaft. Der Teilbereich des Flurstiicks 717 wurde auf Grund der v.g. Griinde aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgenommen.

Das im Vorentwurf zunachst beriicksichtigte reine Wohngebiet mit der Bezeichnung WR 17
(Flursttick 1655) an der Summter StraRe Ecke Birkenwerderstralle, ist ebenfalls zum Entwurf
nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereiches. Das Grundstiick befindet sich innerhalb des
Landschafsschutzgebietes Westbarnim. Im Rahmen einer Voranfrage auf Zustimmung zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans beim zustandigen Ministerium fur Landwirtschaft, Umwelt
und Klimaschutz ist der Stadt mitgeteilt worden, dass der Zulassigkeitsumfang dieses
Grundsticks gegentber den umliegenden Grundstiicken zu begrenzen ist und es hier eines
erhéhten Abstimmungserfordernisses auf der Grundlage einer konkreten Detailplanung bedarf.
Um das weitere Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 64 nicht zu verzégern, wird dieses
Grundstick aus dem Geltungsbereich ausgegliedert. Eine Bebaubarkeit Uber den
Bestandsschutz hinaus kann dennoch von den Grundstuckseigentimern im Rahmen eines
konkreten Bauvorhabens aul3erhalb dieses Bebauungsplanverfahrens mit der unteren
Naturschutzbehotrde abgestimmt werden.

Beteiligung zum Entwurf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat auf ihrer Sitzung am 27.
Januar 2022 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Sudlich der Flachslakestral3e bis zur
Stralle am Langen Berg, Stadtteil Bergfelde® mit Stand November 2021 gebilligt und zur
offentlichen Auslegung gemali § 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt (B 068/2021).

Zur Beteiligung der Offentlichkeit lag der Bebauungsplan (Entwurf November 2021) und seine
Begriindung in der Zeit vom 28. Februar 2022 bis einschlie3lich 01. April 2022 zur Einsichtnahme
in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf oOffentlich aus. Darlber hinaus konnten die
Planunterlagen auf der Internetseite der Stadt Hohen Neuendorf eingesehen und
heruntergeladen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 25. Februar 2022 tber die Mdglichkeit zur Einsichtnahme informiert und um
AuRerung zur Planung gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden seitens der Offentlichkeit zwei
Stellungnahmen eingereicht.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Anschreiben vom 25. Februar
2022 30 Behorden und sonstige Tréager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden zur
Abgabe einer Stellungnahme angeschrieben. Insgesamt haben 23 der Beteiligten geantwortet.

Folgende inhaltlich planungsrelevanten Schwerpunktbereiche der Stellungnahmen lassen sich
zusammenfassen und wurden wie folgt beriicksichtigt:

Landkreis Oberhavel

Der Fachbereich Bauordnung und Kataster, Fachdienst Rechtliche Bauaufsicht / Planung aul3erte
folgende Anregungen und redaktionelle Hinweise:
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¢ Anregung auf der Planzeichnung Nutzungsschablonen zu nutzen.

e Anregung die gleichzeitige Festsetzung von GRZ und GR zu Uberprifen.

e Hinweis zur Uberprifung der Erforderlichkeit der TF 7.2 (Baumpflanzungen)

¢ (Redaktionelle) Hinweise zur Formulierung der textlichen Festsetzungen und der Begriindung
sowie Anregungen die Begriindung um die parallele Flachennutzungsplananderung inhaltlich
Zu ergénzen.

Bertcksichtigung:

Den Anregungen zu Darstellung einer Nutzungsschablone sowie zur Festsetzung einer
hochstzulassigen GRZ (Grundflachenzahl) oder GR (Grundflache) wurden nicht gefolgt.

Dem Hinweis zur Festsetzung 7.2 wird teilweise gefolgt: Die Erforderlichkeit ist aus
stadtebaulichen Griinden gegeben. Die Uberschrift der Festsetzungen unter Punkt 7 wird
redaktionell korrigiert.

Die redaktionellen Hinweise werden bertcksichtigt.

Landesamt flur Umwelt

Die Abteilung Immissionsschutz empfiehlt, in der Abwagung plausibel die Abweichung von den
Orientierungswerten der DIN 18005 bzw. den nicht gesicherten Schutz der Auenwohnbereiche
zu begrunden sowie auf das Schutzniveau eines reinen Wohngebietes gegentuiber vorhandenen
Anlagen (Warmepumpen) die dem Anwendungsbereich der TA Larm unterliegen einzugehen und
auf die bisher nicht berlcksichtigten Auswirkungen durch Erschitterungen infolge der
Gleisanlagen bei einer Unterschreitung eines Abstandes von 50 m einzugehen.

Beriicksichtigung:

Der Forderung wird teilweise gefolgt. Die Begriindung wird nach Abstimmung mit dem LfU
um Aussagen aus dem Erschitterungsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 48 erganzt. Das
Schallgutachten kann in der Stadtverwaltung eingesehen werden. Auf der Planzeichnung
wird ein Hinweis aufgenommen, dass erforderlichenfalls von den Bauherren geeignete
Schutzmalinahmen auf Grund der aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen
(L&rm, Erschitterungen) zu treffen sind. Hierzu gehéren z.B. die Grundrissanordnung von
Aufenthaltsrdumen an der von der Eisenbahntrasse abgewandten Gebaudeseite zum
Schutz vor Larm sowie z.B. technische Malinahmen im Rahmen der Bauausfuhrung, um
Erschitterungen zu mindern. Es wird den Bauherren zudem generell zum Schutz der
AuBenwohnbereiche vor Larmemissionen (Stralen- und Schienenverkehr) empfohlen,
die Freisitze im akustischen Schatten der Gebaude zu errichten oder gleichwertige
MaRnahmen zu ergreifen.

Die Begriundung wird entsprechend erganzt. Ein Bestandsschutz fir nach
Immissionsschutzrecht genehmigte Warmepumpen bestehender Baugenehmigungen
kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht geregelt werden.

Deutsche Bahn und Eisenbahnbundesamt

Die Deutsche Bahn und das Eisenbahnbundesamt weisen auf die durch den Eisenbahnbetrieb
und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall) hin. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRhahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
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Berticksichtigung:

Dem Hinweis wird gefolgt. Auf der Planzeichnung wird ein Hinweis aufgenommen, dass
erforderlichenfalls von den Bauherren geeignete Schutzmal3hahmen auf Grund der aus
dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen zu treffen sind. Die Begrindung wird
entsprechend erganzt.

Das Eisenbahnbundesamt regt die Festlegung der Ausrichtung von Aufenthaltsraumen oder die
Anordnung von aktiven SchallschutzmafRnahmen an.

Berlicksichtigung:

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Auf der Planzeichnung wird ein Hinweis
aufgenommen, dass erforderlichenfalls von den Bauherren zuséatzlich geeignete
Larmschutzmalinahmen (z.B. Grundrissgestaltung, Aul3enwohnbereiche im ,akustischen
Schatten®) zu treffen sind. Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Landesbetrieb StralRenwesen

Der Landesbetrieb StralRenwesen gibt den Hinweis, dass eventuelle LarmschutzmalRnahmen
entlang der B 96 durch den Vorhabentrager umzusetzen sind.

Berlicksichtigung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Entsprechende Larmschutzmaflnahmen
wurden im Entwurf zum Bebauungsplan Stand November 2021 bereits bertcksichtigt. Auf
der Planzeichnung wird ein Hinweis aufgenommen, dass erforderlichenfalls von den
Bauherren zusatzlich geeignete LarmschutzmalBnahmen (z.B. Grundrissgestaltung,
AuRenwohnbereiche im ,akustischen Schatten®) zu treffen sind. Die Begriindung wird
entsprechend ergénzt.

Burger/in 1

Die Stellungnahme des Burgers/ der Biirgerin 1 regt die Anderung der Festsetzung der
MindestgrundsticksgréfRe von 650 m2 auf 600 m2, u.a. auf Grund von Planungen mit héherer
baulicher Dichte in Bergfelde (Bebauungsplan Nr. 65), an. Er/Sie fordert eine Klarstellung, ob
auch mehrere Einzelhduser auf einem Grundstick zulassig sind. Zudem fordert er/sie die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen im Plangebiet, sowie eine Abmilderung der geplanten
Larmschutzmalnahmen (bauliche LarmschutzmalRnahmen durch Bauherren).

Bertcksichtigung:

Den Anregungen der Anderung der MindestgrundstiicksgréRe wird nicht gefolgt, da sich
die FlachengroRe von 650 m2 MindestgrundstiicksgrofRe aus der Bestandsaufnahme
ergibt und das Ergebnis der Abwéagung darstellt zwischen den privaten Interessen
(Teilbarkeit von Grundstiicken) und den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes, des
Umweltschutzes sowie des INSEK/WUS 2017 als beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, welches eine erhdhte bauliche Dichte an anderer Stelle des
Stadtteils als im Plangebiet vorsieht. Der Anregung zur Klarstellung der Zulassigkeit von
mehreren Einzelhdusern auf einem Grundstick wird teilweise gefolgt. Grundsatzlich
stehen die Festsetzungen der Bauweise des Bebauungsplanes der Errichtung mehrerer
Einzelhduser auf einem Baugrundstiick nicht entgegen. Zur Klarstellung wird in Kapitel
5.3 der Begrindung zu den textlichen Festsetzungen 3.1 und 3.2 erganzt, dass die
textlichen Festsetzungen zur Bauweise die Errichtung mehrerer Einzelhduser je
Baugrundstiick zulassen, sofern keine anderen Festsetzungen, bauordnungsrechtlichen
oder sonstigen Vorgaben anderer Bereiche (z.B. Immissionsschutz) der Errichtung
entgegenstehen. Zudem wird in Kapitel 5.2 klargestellt, dass sich die hdchstzulassige
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Grund- und Geschossflache auf die Hauptanlage bezieht, wohingegen die GRZ von 0,2
von allen Hauptanlagen - einschlie3lich der Terrassen - in der Summe auf dem
Grundstuck einzuhalten ist.

Der Forderung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen wird nicht gefolgt. Die Zulassigkeit
entspricht nicht dem Planungsziel der Gemeinde den Gebietscharakter zu erhalten.

Der Anregung einer Abmilderung der geplanten Larmschutzmalinahmen wird nicht
gefolgt, da sich die Malinahmen aus immissionsschutzrechtlichen Vorgaben ergeben und
die abschliel3ende Beurteilung im Rahmen des Bauordnungsverfahrens stattfindet.

Am 20.10.2022 sind in der Stadtverordnetenversammlung die Abwagung (B 050/2022) und der
Bebauungsplan als Satzung (B 051/2022) beschlossen worden. Mit Bekanntmachung im
Amtsblatt am 25.03.2023 erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft.

0. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geéndert
worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBIL.I/13, [Nr. 3]), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBI.1/20, Nr. 28).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt ge&ndert durch das Gesetz vom 9. Februar 2021.

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der Fassung des Artikels 1 des
Gesetzes vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802).

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | Nr. 6, S. 137),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI.1/19, [Nr. 15]).
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Anlage 1 Textliche Festsetzungen

1
11

1.2

13

Art der baulichen Nutzung

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind folgende
Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen,

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zu den zulassigen Wohngeb&uden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind
Beherbergungsbetriebe einschliel3lich Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO
unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den Mischgebieten (MI) mit den Bezeichnungen MI 1 bis Ml 2 sind folgende Nutzungen
zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind unzulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO i.V.m. 88 1 Abs. 5 und 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MalR der baulichen Nutzung

Fur die reinen Wohngebiete (WR) mit der Bezeichnung WR 1 bis WR 16 wird als Mal3 der
baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine hdchstzulassige Zahl
der Vollgeschosse von 2 festgesetzt. Dabei darf fir ein Einzelhaus / eine
Doppelhaushélfte eine Grundflache (GR) von hochstens 140 m2 nicht (berschritten
werden. Bei der Ermittlung der GR sind die Grundflachen von Anbauten, Erkern,
Hauseingdngen, Wintergarten und Uberdachten Terrassen hinzuzurechnen. Die
Geschossflache (GF) fir ein Einzelhaus / eine Doppelhaushélfte darf - unter
Beriicksichtigung der zulassigen GR von 140 m? und der Zahl der héchstzulassigen Zahl
der Vollgeschosse von 2 - eine GF von 280 m? nicht Uiberschreiten und eine GF von 60 m?2
nicht unterschreiten.

Die hochstzulassige Grundflache und mindest- und héchstzuldssige Geschossflache gilt
nicht far:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen
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2.2

3.2

3.3

- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen

sowie ausnahmsweise zulassige:

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Insgesamt darf unter Beriicksichtigung der 50%igen Uberschreitungsmoglichkeit geman
8§19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 0,3 als Summe aller baulichen Anlagen nicht
Uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Fur die Mischgebiete (MI) mit der Bezeichnung MI 1 bis MI 2 wird als Malf3 der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine hodchstzulassige Zahl der
Vollgeschosse von 3 festgesetzt.

Insgesamt darf unter Beriicksichtigung der 50%igen Uberschreitungsmaoglichkeit geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 0,45 als Summe aller baulichen Anlagen nicht
uberschritten werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die reinen Wohngebiete (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 wird als
abweichende Bauweise festgesetzt:

Zulassig sind Einzelhduser mit einer Geb&dudeldange von hdchstens 13,0 m sowie
Doppelhauser mit einer Lange eines Gebaudeteils von héchstens 10,0 m. Die Gebaude
sind mit einseitigem seitlichem Grenzabstand bei Doppelhaushélften und beidseitigem
seitlichen Grenzabstand bei Einzelhausern zu errichten.

Die abweichende Bauweise gilt nicht fir:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen

- L&aden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen

- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen

sowie ausnahmsweise zuléssige:

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Fur diese Gebaude qilt die offene Bauweise.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

Fur die Mischgebiete (MI) mit der Bezeichnung MI 1 bis Ml 2 wird die offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sowie in den
Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 1 bis MI 2 sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, Stellplatze,
Garagen/Carports oder sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden koénnen, unzulassig.
Grundstickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig.

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 11, WR 15 und WR 16
dirfen die Baugrenzen zwischen den Punkten ab, de und fg durch Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, Stellplatze, Garagen/Carports oder sonstige bauliche
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7.1

7.2

Anlagen Uberschritten werden, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

In dem reinen Wohngebiet (WR) mit der Bezeichnung WR 14 sowie in dem Mischgebiet
mit der Bezeichnung MI 2 dirfen die rickwartigen Baugrenzen durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO oder sonstige bauliche Anlagen mit einer Grundflache von
jeweils héchstens 10 m2 (berschritten werden, wenn sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kodnnen. Stellplatze und
Garagen/Carports sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Grundstiicksgrofzen

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sowie in den
Mischgebieten mit den Bezeichnungen MI 1 bis Ml 2 darf die GréR3e des Baugrundstiicks
650 m2 nicht unterschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

In den reinen Wohngebieten (WR) mit den Bezeichnungen WR 1 bis WR 16 sind
hdchstens 2 Wohnungen je Wohngebéaude zulassig.

Ausnahmsweise konnen mehr als 2 Wohnungen zugelassen werden, wenn die
Wohnungen der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten AB, CD, EF, GH, JK, LM, NO, PQ,
RS, TU sowie VW zugleich StralRenbegrenzungslinie.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Pflanzbindungen

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den reinen Wohngebieten (WR) mit der Bezeichnung WR 1 bis WR 16 sowie in den
Mischgebieten mit den Bezeichnungen Ml 1 bis MI 2 ist je angefangene 350 m?2
Grundstucksflache ein Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
14-16 cm neu zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume durfen
die vorhandenen Baume gleicher Mindestqualitat eingerechnet werden. Die Baume sind
zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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8
8.1

8.2

Ortliche Bauvorschriften

Grundstlckseinfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen einschlie3lich der Teile der
Grundstickseinfriedungen, die entlang der seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen
Strallenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze (Vorgartenbereich) errichtet
werden, sind als offene Einfriedungen mit einem Anteil an offener Einfriedungsflache von
mindestens 50 v. H. herzustellen. Die Hohe dieser Grundstiickseinfriedungen darf 1,40 m
nicht tiberschreiten.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten oder -schittungen sind unzul&ssig.
Einzelne gestalterische Steinelemente sind zulassig, sofern sie in der Summe eine
maximale Flache von 5 m2 nicht Uberschreiten. Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten,
Wege und Flachen unterhalb von Dachiuberstanden sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

LarmschutzmalRhahmen

Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm / StraBenverkehrslarm sind bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen in den Bereichen der
Bebauungsgrenzen, auf denen sich zuklnftig mogliche AuRenbauteile von Gebauden
befinden, mdgliche Fassaden vor Wohn- und Schlafriumen so auszubilden, dass ein
nachfolgend angegebenes maximal resultierendes Bauschalldamm-Mal} Ruw res erreicht
wird:

Reines Wohngebiet WR 1

o gesamte norddstliche Baugrenze (an der B 96a) - Ry,es = 37 dB

o 20 Meter der nordwestlichen Baugrenze ausgehend von der norddstlichen
Baugrenze - Rwres = 37 dB bis 36 dB

o 26 Meter der suddstlichen Baugrenze ausgehend von der norddstlichen
Baugrenze - Ry,es = 37 dB bis 36 dB

Reines Wohngebiet WR 2

o gesamte westliche Baugrenze (an der B 96a) - Ry,res = 37 dB

o 45 Meter der noérdlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ry,es = 38 dB bis 36 dB

o 25 Meter der sudlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ry,es = 37 dB bis 36 dB

Reines Wohngebiet WR 7

o gesamte sudliche Grundstiicksgrenzen - Ryes = 36 dB
o 60 Meter der Ostlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Grundstiucksgrenze - Ryres = 36 dB

Reines Wohngebiet WR 11

o gesamte sludliche Baugrenze - Ryes =52 dB

o 38 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sudlichen
Baugrenze - Ry,es = 51 dB bis 46 dB

o 65 Meter der 6stlichen Baugrenze ausgehend von der stidlichen Baugrenze
- Rwres =51 dB bis 44 dB

Reines Wohngebiet WR 12

o 89 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Baugrenze - Ry,es = 50 dB bis 43 dB
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98 Meter der sidlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ry,es = 50 dB bis 47 dB
126 Meter der 0&stlichen Baugrenze ausgehend von der sudlichen
Baugrenze - Ryes = 47 dB bis 41 dB

Reines Wohngebiet WR 13

O

98 Meter der sudlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ru,es = 46 dB bis 45 dB
135 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Baugrenze - Ry,es = 46 dB bis 41 dB
175 Meter der 0Ostlichen Baugrenze ausgehend von der sidlichen
Baugrenze - Ruy,es = 45 dB bis 39 dB

Reines Wohngebiet WR 14

o}

O

180 Meter der sudlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ryes = 44 dB bis 43 dB

186 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der stdlichen
Baugrenze - Ryes = 44 dB bis 39 dB

95 Meter der 6stlichen Baugrenze ausgehend von der stdlichen Baugrenze
- Rwres =42 dB bis 40 dB

17 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der @stlichen
Baugrenze - Ryes =40 dB

Reines Wohngebiet WR 15

O

O

172 Meter der sudlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Rw,es =52 dB bis 47 dB

62 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der sudlichen
Baugrenze - Rwres =52 dB bis 46 dB

62 Meter der 6stlichen Baugrenze ausgehend von der sudlichen Baugrenze
- Rwres =47 dB bis 44 dB

Reines Wohngebiet WR 16

o

gesamte sidliche Baugrenze - Ryres =52 dB

gesamte westliche Baugrenze - Ry,es = 52 dB

68 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Rw,es = 51 dB bis 49 dB

43 Meter der 6stlichen Baugrenze ausgehend von der stidlichen Baugrenze
- Rwres =51 dB bis 47 dB

Mischgebiet MI 1

o}

355 Meter der westlichen Baugrenze ausgehend von der nérdlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Ruw,res = 38 dB bis 40 dB

73 Meter entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen ausgehend von der
westlichen Baugrenze - Ryres = 38 dB bis 40 dB

24 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der westlichen
Baugrenze - Ru,es = 37 dB bis 35 dB

Mischgebiet MI 2

o}

O

194 Meter der stdwestlichen Baugrenze ausgehend von der nérdlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Ry,s = 38 dB bis 40 dB
gesamte siddstliche Baugrenze - Ryes = 40 dB
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o 153 Meter der nordgstlichen Baugrenze ausgehend von der sudostlichen
Baugrenze (an der B 96a) - Ry,es =40 dB bis 39 dB

o 26 Meter der nordlichen Baugrenze ausgehend von der norddstlichen
Baugrenze - Ry,es = 39 dB bis 38 dB.

Die AuRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude missen ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal? (R'wges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemalf3 DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w,ges = La — KRaumart
mit La = maRgeblicher Aulzenlarmpegel
Mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Burordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen Auf3enlarmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die AufenthaltsrAdume durch den
Einsatz von schallgeddammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bericksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-
01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuRenldarmpegel (L.) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens der Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting
mbH, Berlin, vom 22. November 2021 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Anlage 2 Pflanzliste

Pflanzliste fur Anpflanzungen geman textlicher Festsetzung Nr. 7.2 fir die Mindestbepflanzung
der Baugrundstiicke in den Teilgebieten WR 1 — 16 und MI 1 — Ml 2:

Botanischer Name Deutscher Name Nektarwert Pollenwert
Bienenndhrgeholze

Acer platanoides Spitzahorn gut malig
Acer pseudoplatanus Bergahorn sehr gut mafig
Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie gut gut
Aesculus x carnea Rote Rosskastanie gut gut
Castanea sativa Esskastanie gut gut
Gleditsia triacanthos Gleditschie sehr gut gering
Malus spec. Apfel sehr gut sehr gut
Prunus avium SuRkirsche, Vogelkirsche sehr gut sehr gut
Prunus vulgaris Sauerkirsche, Weichsel sehr gut sehr gut
Pyrus communis Birne gut gut
Robinia pseudoacacia Gemeine Robinie sehr gut gering
Salix alba Silberweide sehr gut sehr gut
Salix caprea Salweide sehr gut sehr gut
Saphora japonica Japanischer Schnurbaum sehr gut maRig
Tilia cordata Winterlinde sehr gut gering
Tilia platyphyllos Sommerlinde gut gering
Tilia tomentosa Ungarische Silberlinde gut gering
Tilia x euchlora Krimlinde gut gering
Tilia x vulgaris Hollandische Linde gut gering
Baume zum Erhalt / Forde- keine keine
rung des Waldcharakters Angaben  Angaben
Pinus sylvestris Waldkiefer X X
Ouercus petraea Traubeneiche X X
Ouercus robur Stieleiche X X
Carpinus betulus Hainbuche X X
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Anlage 3 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Zeichenerklarung
(Stand 26.07.2001)
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ZEICHENERKLARUNG

1. Darstellungen nach § 5 Abs. 2 BauGB a. F.
Bauflachen, Baugebiete, Maf der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1BauGB a. F.)

wonnhzuflachan

Cemischte Bauflachen

Dewerbliche 3auflachen

&

er besonderen Zw

ergebiele imit Angade eshimmung)

Camp ngplatz

E O

Wockenenchaueer

Frenmceverkeh

ergebet Bunceswehr mit hohem Waldan+zi /
endor ILbungsolalz

Handels- und Dienstieisturg
Hoher Neuerdorf / Stadttel B
@ Diens*ieistungs- und £ Ihance szentrum
Hoher Neuerdorf / Stadttel Bergsdort
Pflanzenmarkt
Hoher Neuerdarf / Stadttel Borgsdorf
[BwW] Bundeswehr
||

st

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des offent-
lichen und privaten Bereichs, Flachen fir Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB a. F.)

Flacken fur den Gemeinbedarf

Offentliche Yerwa "ungen
Schule
K renen und «ivthlizhen Zwetken cienende Gzbaude und Einrichlurgen

Sozialen Zwecken detende Gebaude und Einricatungen
Cesunchaitlchen Zwacken d enence Gebaude und Einrichtungen
Sportlichen Zwezken ciensnde Gebaude und Eirrichtungen

FeLerwahr

0
A ]
O
[+ |
a
[ F |
| V|

Flachen fur den berdrtlichen Verkehr und fiir die drtlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB a. F.)

KJlturellen Zwacker dienende Gebauce und Einrchtungen

Straflenverkehr

E Attobain

=== Uberortliche =auptverkeh-sstranen
Orthiche Heuolverkehrsstrafizn

Ruhender Verkehr

Bahnar.acen
Bahnhe! (Haitepunk! der Berliner S5-Bahn)

Bahnhef (Haltepunkt dsr Regionalbahni

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abwasserbeseitigung sowie fir Hauptversor-
gungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 5 Abs. 2 Nr. & BauGB a. F.)

~s0rgJngsadlagen und fur d e Abwasserbeseiticung
cer besonderen Zweckbestimmung)

tlektrizitat
|®]\ Flsche fur die Frrichtung von Windkraftaslagen m b hohem Anteil ar Flicha fir die | andwictsthaft
O Wasse
) Apwasser

Haaptversorgungs- .ind 1aupt bwasserleif uncen (mit naterer Bezeizhnung der Art der | eitungen)

—o——— oberircisch iz B 380 kV-_eitung)

-0—o— untetirdisch (z. 8. Fe-

Griinflichen [§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB a. F.)

Grunflichen [gacetenenfalls mif Angabe der Zweckbest mmurgl

Parkanlays

Daueraleingarten

Spoctplatz

Spielplatz
Badeplale, =re bat

Friedho?

HH Bl B

Privatgarten

Wasserflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB a. F

wasserflachen

g

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB a. F.)
Flzcher “ur die Lardwirtschaft

Flécher “ir wWad

i

Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB a. F.)

Flachen “ir Mafnahman zun Schutz. zur 2flegs und zur En-wirkiung van Natur und Landschaft

2. Kennzeichnung von Flachen (§ 5 Abs. 3 BauGB a. F.)

.g Fur baw.che Mutzungen vorgesenene Flacken, deren Boden erhealich mit unweltgefabrdender
Stoffen helastet s nd cemal Altlastenkaaster des Lardkreises Dhetbavel
\Symbottafte Kennzeichnung onne gescnderte Fl3chendarste.lung!
In sonshigen Flachen mforma’ v gekennze chngl

v v v Kennzeichning [symbg\wa.’iu Pzndmar«ic‘.my von Flachen, von denen schadliche
Umnwelteinwirkiungsn im Siane des Bundesimmissiarsszhutzgecetz 2 ausgehen
3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 5 Abs. 4 BauGB 2. F.)

Fléchen mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Wasserschutzgebiete auf der
Grundlage des Brandenburgischen Wassergesetzes (BhgWG), § 15

Trinkwasserschutzgebiet Engere Schutzzone (Zone I
Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts auf der Grundlage des Gesetzes {iber den

Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz - BbgNatScha)

Na-Jrschutzgebiete (8 21 BbgNatSenl)

Trinkwasse-schutz gebiet, Wetere Schutzzone (Zenz I

Landschatsschuizgebrete (5 22 BagNatScht)
Biotone (§ 32 BbgNatS:rGl
Geschurztes Waldbiotop

Geschu-ztes anlandbietop
Gescaurztes Wissebiatosp

Denkmalgeschiitzte Flichen auf der Grundlage des Gesetzes iiber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
[Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG)

Bocenderkmale [§ 2 BbgDScha!
(Symnbelhafte Markizrung ohne gesonderte Flzchendarste.lung!

Bergbaurechtliche Nutzungsregelungen auf der Grundlage des Bundesberggesetzes
M Flacne fur cen Kiesabbau # ewill gungsfeld “Leegesrich Sidos!”

Sonstige Planzeichen

Stadtgebietsgrenze
Reumlicrer Geltungsbe-eich des Flachennutzongsplans

wursivscrrier - Ortsteilaezeichnungen, Strafennamen und sonstige Bezeichrungen aus der
OrHizhkzil des Sladigesieles zur Verbesserung der Zindeutickeit cer Plandarstellungen und der
asherkeif ces Flans
z B "Niecechede”, "Gut Pinnow”, " Berliner Strafe” "Walfsee”, "Herlhamncor ",
"Dder-Havel-Kanal" ete
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Anlage 4 Schallgutachten
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Anlage 5 Erschitterungstechnische Untersuchung
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Anlage 6 Biotoptypenkartierung
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