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TEIL A: PLANZEICHNUNG

. o0 R ] || =
Y e Waldst;
E, K ¥
“ @ ) a5 2
a s ®
. " 4
Ling, = B
Lo lstrape 7
o w Dy
= h . _® Y
= &2 . o ° VSl
) Lindenstrae | o o 8 S = 3 o 4
.
4 ] o =
2 A O o7 [0.3 [ = 2 _ss L, =
& L0 sELeldl 4 oy X
o 7 2\ S o . Py
H45./5 2 I Kemes o i =T 2 ~ P
& g E o 5 o
" Pry i - pr ey - 4 s,
: 05| —H sH=100) §
g z £ 218 1t
T Pae of ZR[2 » 2 ~
@ . % 7 a0qefi = - £
% 20 z 4007 ‘P =3 = o - i) wf st .
IS 4 o3| n 3 7 = & w| 0 o
I3 o ks = 0.3 1 = )
= Lipie o | LIRS O fg— =] A w
! =
a . # Eff— : i 0>
% K wf = - = # D 2 = &
b d Bl
. 7 3] Z
M 3 = Thalmannshane b = FY 3] # (=] = éﬂw ”
g ! 20 . .| # Q’
N ‘ l ’ = ] — . T J iR B Bé?
o - dlmann;
L3 e 2 E s prry StraBe %= 4
b 51 E e m =
4
a U F) 5 — ¥ a5 T
20 o = n o 2 7 l:? w| ¥ = ol - o
B i 4. — P s\
8 = IR = ] # 2 #
; = N e Wt G| =] " o o : 2
. = (O[T # i =0 B Q
- L] = # B (=] A = A\ # A
*lojo G = 5‘ A0 4
149 = n =1 6
e #l w o % = z o3[ n 0 > ™ 3 o
* 0 #& B B B 3 = 5 ! -] <5 < (=) 2l
0 2 # £ = = . > T j A O R g
2 5 a8 = w & D
= = * olF 4 P o,
3 - - = e eltener Strapg 3 % - (
oy
T Q o
= sz j -
# of # ¥ # 2
& a4 421 o 23 )
— " - i o) L)

Zu den Koppeln

4

j

2
Q
Zey

MaRstab 1/:/2.000

(im Origigal
ZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Baunvo)

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl/GRZ = 0,3

1] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvO)

Baugrenze

1.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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1.5 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Friedhof"

1.6 Sonstige Planzeichen
I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2. Planzeichen ohne Normcharakter

Nutzungsschablone (symbolisch)

MafRangaben in Meter zur Nachvollziehbarkeit der
Planfestsetzungen z. B.: 4,0 m

Art der Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl/GRZ
als Hochstmaly

3. Zeichenerklarung/Plangrundlage

EH ALK der Stadt Hohen Neuendorf, Stand: Juli 2012
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TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN

1.  Allgemeine Wohngebiete

(1) In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-

liche und sportliche Zwecke) nur ausr gel 1 werden:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5BauNVQ)

(2) In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anla-
gen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGEB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2 Abweichende Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzelhauser und Doppelhauser mit seitlichem
Grenzabstand zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf hochs-

tens 16,00 m betragen.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVQ)

3.  Nicht iberbaubare Grundstiicksflichen

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen weder Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der BauNVO noch Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kon-
nen, emrichtet werden. Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig, so-
fern diese untergeordnet sind und dem Nutzungszweck des jeweiligen Grundstiickes oder
des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

4. MindestgréRe von Baugrundstiicken

In den allgemeinen Wohngebieten muss die Grifle der Baugrundsticke mindestens
600 gm betragen. Diese Mindestgrofie darf ausnahmsweise unterschritten werden, wenn
das betreffende Baugrundstiick schon vor der offentlichen Bekanntmachung Gber den Be-
schluss des Bebauungsplans als Satzung als Baugrundstiick bestand.

(59 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

in We

5. Hochst zuldssige Zahl von Wohnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans diirfen héchstens zwei Wohnungen je Wohnge-
baude zugelassen werden.
(§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

6.  Griinfestsetzungen

(1) Anpflanzen von Baumen
In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 600 gm Grundsticksflache ein
hochstammiger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 em
anzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume dirfen die vor-
handenen und erhalten bleibenden Ba gleicher Mindestqualitit eingerechnet werden.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

(2) Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen, sofern andere Gffentlich-rechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen, nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(geman § 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzgebiet gemis § 15 BbgWG"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone Il A der Wasserfas-
sung Borgsdorf des Wasserwerkes Stolpe.

" § 15 Ab. 3 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 2. Marz 2012 (GVBI 112, [Nr. 20]

HINWEISE (OHNE NORMCHARAKTERY)

I Baumschutzsatzung
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gilt die "Satzung der Stadt Hohen
Neuendorf zum Schutz von Baumen und Stréuchem (Baumschutzsatzung)" vom 21, No-
vember 2009 (Amtsblatt Nr. 10/18. Jahrgang). Danach ist es in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 30. September grundsatzlich unzulassig, Baume zu fallen, zu roden oder auf andere
Weise zu beseitigen (§ 5 der Baumschutzsatzung).

] Kampfmittelbelastung
Gemat Mitteilung des Zentraldienstes der Polizei des Landes Branden-
burg/Kampfmittelbeseitigungsdienst (Schreiben vom 1. August 2012) liegt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans innerhalb eines mit Kampfmittel belasteten Gebietes. Vor
der Ausfuhrung von Erdarbeiten ist eine "Kampfmittelfreiheitsbescheinigung” erforderlich.

[} Empfehlung zum Anpflanzen von Bdumen:
Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel empfiehlt mit Stellungnahme
vom 27. August 2012, Baumpflanzungen auf einheimische, standortgerechte und gebiets-
typische Arten zu beschranken.

IV  Hinweis des Land tes fiir U It, G dheit und Verb h h

des Landes Brandenburg (LUGV)

Seitens des LUGV ergeht mit Stellungnahme vom 7. September 2012 folgender Hinweis:
"Sind im Zusammenhang mit Baumaknahmen Baumfallungen unvermeidbar, sind diese
auf feste Niststatten europdischer Vogelarten und auf Forpflanzungsstatten von Eremit
und Heldbock zu Gberprifen. Das Ergebnis ist der unteren Baubehtrde im Bauantrag mit-

zuteilen.”

SATZUNGSEXEMPLAR

STAND: 22. MAI 2014

VERFAHRENSVERMERKE

1., Der . aus der F g (Teil A) und den Textfestsetzungen (Teil B), wurde am
22. Mai 2014 von der wmilung als Satzung Die Beg g 2um Bebauungs-
plan wurde mit dar wom 22. Mai 2014 gebilligt
Hohen Neuendorf [— R

(DatumiSiegel) Blrgermeister

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhall des Legenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze mit dem ausgewiesenen Stand vom Juli 2012 volistandig
nach. Sie ist hi dar pl I3 o Dier L der
neuw zu bildenden Grenzen in die Crilichkeit is1 einwandfrei maglich

Oranienburg

(Datum/Siegel)
3. Ausfertigung
Drier g, aus der F (Teil Ay und dem Text (Teil B, wird hiermit ausge-
fartigt
Hohen Neuendorf Saiapas el
(Datum/Siegel) Birgermaister

4. Der Beschluss des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Babauungsplan mit der Begriindung aul Dauer
wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehallen und (ber den Inhalt auf
Vertangen Auskunft gegeben wird, sind ortsiblich im Amisblatt fir die Stadt Hohen Neuendorf
MNr. .. WOM ... 2014 bekannt gemacht worden

In der st auf die \ gen fir die der\ won und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter aul
i {5 44 BauGB) hingewiesan worden

Falligkeit und von
Der st mit der in Kraft getraten
Hohen Neuandorf [— R
(Datum/Siegel) Borgermeister
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der vom 23 2004 (BGBI 1 S, 2414), zuletzt

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11, Juni 2013 (BGEI 1 5, 1548)

Verordnung Uber de bauliche Mutzung der g-BauNVQ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI | 5.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBL | S. 1548)

In Verbindung mit:

g Uber die der tp und die D g des F (P i g -
PlanzV) vom 18. Dezember 1980 (BGBI. 1991 | 5, 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22 Juli
2011 (BGBL | 5, 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der g vom 17. Sep 2008 (GVBI. 1'0B,
[Nr. 14], 5.2286), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Movember 2010 (GVBI 1110, [Nr. 38])

Stadt

Hohen Neuendorf
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SATZUNGSEXEMPLAR

ALS SATZUNG BESCHLOSSEN IN DER SITZUNG DER STADTVERORDNETENVERSAMMLUNG
AM 22. MAI 2014

AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE
MIT KENNZEICHNUNG (ROTE/SCHWARZE MARKIERUNG)
DER LAGE DES GELTUNGSBEREICHS IM STADTGEBIET (UNMARSTABLICH)
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Teil B: Textfestsetzungen
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[SATZUNG]

TEXTFESTSETZUNGEN

1. Allgemeine Wohngebiete

(1) In den allgemeinen Wohngebieten kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

(2) In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anla-
gen fur Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. Abweichende Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzelhauser und Doppelh&user mit seitlichem
Grenzabstand zuldssig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchs-
tens 16,00 m betragen.

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

3. Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen dirfen weder Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 der BauNVO noch Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kén-
nen, errichtet werden. Grundstiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zulassig, so-
fern diese untergeordnet sind und dem Nutzungszweck des jeweiligen Grundstiickes oder
des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

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

4, MindestgrofRe von Baugrundstiicken

In den allgemeinen Wohngebieten muss die GréRe der Baugrundstiicke mindestens
600 gm betragen. Diese MindestgroRe darf ausnahmsweise unterschritten werden, wenn
das betreffende Baugrundstiick schon vor der offentlichen Bekanntmachung tiber den Be-
schluss des Bebauungsplans als Satzung als Baugrundstiick bestand.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5. Hochst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen hdchstens zwei Wohnungen je Wohnge-

baude zugelassen werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

SEITE 2 VON 4 TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN
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6. Grinfestsetzungen

(1) Anpflanzen von Baumen
In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 600 gm Grundstiicksflache ein
hochstammiger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm
anzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume durfen die vor-
handenen und erhalten bleibenden Baume gleicher Mindestqualitat eingerechnet werden.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

(2) Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen, sofern andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen, nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

(gemanR 8 9 Abs. 6 BauGB)
Wasserschutzgebiet gemaR § 15 BbgWG"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone Ill A der Wasserfas-
sung Borgsdorf des Wasserwerkes Stolpe.

= § 15 Ab. 3 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Mérz 2012 (GVBI 1/12, [Nr. 20]

HINWEISE (OHNE NORMCHARAKTER)

| Baumschutzsatzung
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gilt die "Satzung der Stadt Hohen
Neuendorf zum Schutz von B&umen und Strduchern (Baumschutzsatzung)" vom 21. No-
vember 2009 (Amtsblatt Nr. 10/18. Jahrgang). Danach ist es in der Zeit vom 01. Marz bis
zum 30. September grundsatzlich unzulassig, Baume zu fallen, zu roden oder auf andere
Weise zu beseitigen (8 5 der Baumschutzsatzung).

Il Kampfmittelbelastung
GemalR Mitteilung des Zentraldienstes der Polizei des Landes Branden-
burg/Kampfmittelbeseitigungsdienst (Schreiben vom 1. August 2012) liegt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans innerhalb eines mit Kampfmittel belasteten Gebietes. Vor
der Ausfuhrung von Erdarbeiten ist eine "Kampfmittelfreiheitsbescheinigung" erforderlich.

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN SEITE 3 VON 4
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[SATZUNG]

i Empfehlung zum Anpflanzen von Baumen:
Die untere Naturschutzbehotrde des Landkreises Oberhavel empfiehlt mit Stellungnahme
vom 27. August 2012 Baumpflanzungen auf einheimische, standortgerechte und gebiets-
typische Arten zu beschranken.

IV Hinweis des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg (LUGV)
Seitens des LUGV ergeht mit Stellungnahme vom 7. September 2012 folgender Hinweis:
"Sind im Zusammenhang mit Baumalinahmen Baumféllungen unvermeidbar, sind diese
auf feste Niststatten européischer Vogelarten und auf Fortpflanzungsstatten von Eremit
und Heldbock zu tberprifen. Das Ergebnis ist der unteren Baubehdrde im Bauantrag mit-
zuteilen."

SEITE 4 VON 4 TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN
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Begrundung (gemaf 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches/BauGB)

einschlieRlich Umweltbericht

Stand: 22. Mai 2014
Redaktionell aktualisiert fur Ausfertigung der Satzung, Juli 2014
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Vorbemerkungen
Zum Rechtscharakter der Begriindung

Im Baugesetzbuch (BauGB)' wird der Begriindungsbegriff im Zusammenhang mit Bebauungs-
planverfahren an unterschiedlichen Stellen verwendet. Die wesentliche inhaltliche Unterschei-
dung lasst sich dabei auf den jeweiligen Stand des Bebauungsplanverfahrens zuriickfiihren.

Nach § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begrindung
beizufiigen. Darin sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht die auf Grund der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen. Dabei bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung. Maf3geblich fir
die Beurteilung des Rechtscharakters der Begriindung ist dabei, dass es sich letztendlich um
eine Begrindung handelt, die zum Zeitpunkt des Entwurfs die Planungsabsicht der Stadt be-
griindet und diese den am Aufstellungsverfahren Beteiligten darlegt/erlautert.?

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
diesem eine Begrindung beizuftigen ['(2) Die Entwirfe der Bauleitplane sind mit der Begrin-
dung ... fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen."], wobei diese Begriindung inhaltlich
gleichgestellt ist der Begrindung nach 8 2a BauGB, da es sich um die Begriindung zum Ent-
wurf handelt. Inhaltlich Ahnliches gilt auch fir den Charakter der Begriindung zum Entwurf, fir
die im Rahmen der Behoérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme ersucht
wird.

Anders ist die nach § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beizufligende Begrindung zu be-
werten. Hierbei handelt es sich um die Begriindung, die zum Abschluss des Verfahrens vorliegt,
die inhaltlich abgeschlossen die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die
Grundlagen der Abwagung in ihren zentralen Punkten darstellt und die Festsetzungen des
Plans verdeutlicht, Hilfe fir deren Auslegung bietet und letztendlich als Grundlage fur die Be-
schlussfassung der Gemeindevertretung dient. Sie begriindet letzten Endes die getroffenen
Planentscheidungen. Sie ist nach Rechtswirksamkeit des Plans mit dem Bebauungsplan zu je-
dermanns Einsicht bereitzuhalten und nimmt am Vollzug des Bebauungsplans teil, d.h. an der
Anwendung des Plans im Rahmen der Genehmigung von Vorhaben durch die Baugenehmi-
gungsbehérde.?

Aus diesen Zusammenhéngen wird deutlich, dass sich die Begrindung im Verlauf des Verfah-
rens bis hin zur Rechtsetzung des Bebauungsplans konkretisiert und entwickelt.

Die vorliegende Fassung der Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Begriindung
nach 8§ 9 Abs. 8 BauGB.

1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
2 Arbeitshilfe Bauleitplanung, Brandenburg, 2009/2013
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l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberlegungen
1.1 Planungsgeschichte, Veranlassung und Erforderlichkeit
Grundsétzliche Zusammenhéange

Mit In-Kraft-Treten des Flachennutzungsplans® im Jahr 2001 hat sich die Stadt Hohen Neuen-
dorf dazu bekannt, wie "...die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen ... in den Grundzigen..."
fur das Stadtgebiet aussehen soll. Die Stadt hat damit ihren Willen dokumentiert: So soll sich
das Stadtgebiet von Hohen Neuendorf hinsichtlich der kinftigen Bodennutzung entwickeln. Fir
das Plangebiet "lautet" dieser grundsatzliche stadtische Wille: Wohnbauflachenentwicklung!

Aus diesen Planungsvorstellungen erwachst das Gebot fur die Stadt, daflir Sorge zu tragen (die
Grundlagen dafiir zu schaffen), dass die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung auch mittel-
bis langfristig eintreten und der FlachennutzungsPLAN verwirklicht werden kann.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage dafir bieten i. d. R. Bebauungsplane, da diese das ge-
eignete Mittel darstellen, die vorbereitenden bauleitplanerischen Inhalte des Flachennutzungs-
plans verbindlich bauleitplanerisch festzusetzen und damit die beabsichtigte Entwicklung zu si-
chern.

Auf Grund des relativ groRen Mal3stabsunterschiedes zwischen Flachennutzungsplan (hier:
Mafstab 1:10.000) und Bebauungsplan (i. d. R. MaRRstab 1:2.000 oder 1:1.000) zeigt es sich je-
doch immer wieder, dass insbesondere bei groReren zusammenhangenden Plangebieten auf
Grund der bestehenden differenzierten stéadtebaulichen Situationen innerhalb dieser Plangebie-
te haufig inhaltliche Schwierigkeiten bei der Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem FNP
auftreten.

Daher ist es sinnvoll und zweckmaRig, eine "Planungszwischenstufe” einzubauen, mit der fur
einen grélReren zusammenhéngenden Bereich ein Planungskonzept - ein Programm - entwi-
ckelt werden kann. Der Rahmenplan stellt so eine Zwischenstufe dar, die es ermdglicht, Dar-
stellungen des FNP zu differenzieren und fur die Bebauungsplanung naher vorzubereiten.®

Unter Berticksichtigung dieser Zusammenhange hat die Stadt Anfang des neuen Jahrtausends
den stadtebaulichen Rahmenplan "Alt Borgsdorf" aufgestellt, der in der Sitzung der Stadtver-
ordnetenversammlung am 23. Oktober 2003 als "Konkretisierung der stadtischen Planungsziele
fur den Teilbereich Alt Borgsdorf" beschlossen wurde (Beschl.-Nr.: 2003/0176).

Das Gebiet, welches Gegenstand des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans Nr. 47 ist, ist
Bestandteil des Gesamtgebietes des stadtebaulichen Rahmenplans. Dadurch wird neben dem
Flachennutzungsplan auch der stadtebauliche Rahmenplan zur inhaltlichen Grundlage fur die
Festsetzung verbindlicher bauleitplanerischer Ziele zur Entwicklung des Plangebietes. Beide
Planwerke sind im Rahmen der verbindlichen Planung zu beriicksichtigen.

3 Flachennutzungsplan - FNP
4 §5 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
5 ahnlich Koppitz/Schwarting/Finkeldei: "Der Flachennutzungsplan in der kommunalen Praxis", Berlin, 2000
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Planungsgeschichte, Veranlassung

Auf der Grundlage der bis zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehenden planungsrechtlichen
Situation (siehe Kapitel 1.2.4) fand seit den 90er Jahren des zurlckliegenden Jahrhunderts in-
nerhalb des Plangebietes eine bauliche und funktionelle Entwicklung (Verénderung) statt, die
dazu fuhrte, dass aus dem bis dahin durch Wochenendnutzungen gepragten Gebiet ein Gebiet
entstanden ist, das heute deutlich durch Wohnnutzungen bestimmt wird. Diese den grundle-
genden vorbereitenden Planungszielen des FNP und des stadtebaulichen Rahmenplans ent-
sprechende Entwicklung fuhrte dazu, dass die Wochenendnutzungen gegenwartig nur noch
partiell existieren.

Trotz dieser "Umnutzung" des Gebietes blieb die prAgende Grundstiicksstruktur weitgehend er-
halten, da die Umnutzungen im Regelfall jeweils grundstiicksbezogen erfolgten, ohne die ei-
gentliche Grundstticksstruktur zu verandern. Diese wird insbesondere durch grof3e Grundstiicke
von zum Teil Gber 1.000 gm GrundstiicksgréRe gepragt. Die Bautatigkeit der letzten Jahre
fuhrte jedoch auch dazu, dass vereinzelt Grundsticke entgegen ihrer historischen Eigenart
geteilt wurden und eine bauliche Verdichtung stattfand. Sofern es sich in diesen Fallen der
baulichen Verdichtung um (letztendlich untypische) Einzelfalle handelt, sind stadtebauliche
Auswirkungen auf das Gebiet und seine Typik nicht zu beflrchten. Auf Grund der bisherigen
planungsrechtlichen Situation innerhalb des Plangebietes ("Innenbereichssituation” nach 8 34
BauGB, siehe Kapitel 1.2.4) kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich daraus eine
generelle Tendenz der Verdichtung entwickelt. Diese wiirde den grundsatzlichen Zielen der
stadtebaulichen Rahmenplanung widersprechen, die u. a. den Erhalt und die Entwicklung der
gewachsenen Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters beinhalten (siehe u. a. Kapitel 2).

Insofern war eine Situation entstanden, die die Stadt veranlasste, zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemanR den Zielen der bisherigen vorbereitenden und
informellen Planungen einen Bebauungsplan aufzustellen. Dessen grundlegendes Ziel besteht
im Wesentlichen darin, die stddtebauliche Eigenart des Gebietes und deren Fortbestand zu
bewahren, zu sichern und behutsam weiter zu entwickeln.

Erforderlichkeit

Erforderlich ist das Planverfahren insbesondere auf Grund der Tatsache, dass aus der vorhan-
denen bauplanungsrechtlichen Situation heraus diese beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
nicht gesichert werden kann.

Neben dieser allgemeinen Erkenntnis ist weiterhin erkennbar,

- dass Flachen fur eine kiinftige Nutzung zu sichern sind,

- dass Regelungen zur kunftigen Art und zum kinftigen Mal3 der baulichen Nutzung erforder-
lich sind,

- dass es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewaéltigung der im Verfahrensverlauf auf-
tretenden Konflikte eine Abwégung durchzufihren und dass wechselseitige Spannungen im
Gebiet und nach aufR3en erwartet werden kénnen.

Die Notwendigkeit der Bewaltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die Erkenntnis, dass mit
Anwendung des § 34 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
gesichert werden kénnen, lieRen letztendlich ein Planbedirfnis entstehen, das die Durchfiih-
rung dieses offentlich-rechtlichen Verfahrens und damit die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes erforderlich macht.
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1.2 Das Plangebiet
1.2.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Borgsdorf und im nordwestlichen Teil des Stadtgebie-

tes, westlich und 6stlich der Landesstral’e L 20 (teilweise ehemalige Bundesstral’e B 96) und
ostlich des historischen Dorfkerns von Borgsdorf.
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Lage des Plangebietes im Stadtgebiet (farbig markiert)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 17,8 ha und

wird begrenzt:

- im Norden durch die Lindenstral3e,

- im Osten durch den Stolper Weg,

- im Suden durch die sidlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke sudlich der Veltener
Straf3e und

- im Westen durch die westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundsticke westlich der Wiesen-
stral3e.

Die Grenzen des Geltungsbereiches werden durch Eintragung in die Planzeichnung (Teil A des
Bebauungsplans) festgesetzt.
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[.2.2 R&umliche Einordnung innerhalb des Stadtgebietes/
Benachbarte Nutzungen

Stadtraumlich liegt das Plangebiet im nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Hohen Neuen-
dorf, im westlichen Teil des Stadtteils Borgsdorf und grenzt im Bereich des westlichen bebauten
Teilbereiches unmittelbar an den historischen Dorfkernbereich von "Alt Borgsdorf" an. Im Nor-
den, Suden und tberwiegend entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird das Plange-
biet durch Naturraume begrenzt. Im Stdwesten grenzt das Plangebiet relativ dicht an den Sied-
lungsbereich "Venedig". Uber die LindenstralRe besteht in 6stliche und westliche Richtung eine
direkte Verkehrsanbindung an die Landesstral3e L 20. Insbesondere die Verkehrsanbindung an
die L 20 im Osten ermdglicht ein direktes Erreichen der Bundesautobahn (Anschlussstelle Bir-
kenwerder), der Ortszentren von Birkenwerder und Hohen Neuendorf sowie in nérdlicher Rich-
tung der Kreisstadt Oranienburg.

Die markante baulich-raumliche Ausdehnung des Plangebietes ("Siedlungskante"), seine Uber-
wiegend unbebaute, naturrdaumliche Umgebung und die sich daraus ergebende Uberwiegend
fehlende bauliche und strukturelle Einbindung in den Siedlungsbereich der Stadt fihren dazu,
dass das Plangebiet einen siedlungsstrukturell eigenstandigen, fast solitaren Bereich innerhalb
des Gesamtsiedlungsraumes der Stadt bildet.

1.2.3 Reale Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet wird gegenwartig durch eine homogene Flachennutzung gepragt, hervorgeru-
fen durch die fast ausschlie3lich zu (allgemeinen) Wohnzwecken genutzten Grundsticke. Der
Anteil an Wochenendnutzungen liegt bei ca. 15 % aller Grundstiicke und ist insofern relativ ge-
ring.

Ahnliche Homogenitat weist die Bebauungsstruktur der Hauptnutzungen auf. Typische Merk-
male der préagenden stadtebaulichen Struktur des Plangebietes sind:

A Die Uberwiegende Homogenitat in der Grundstiicksstruktur, die auf eine historische planméa-
RBige Parzellierung des Gebietes schlieRen lasst.

- Homogenitat hinsichtlich der bestehenden Grundstlicksgrofen
Die analytischen Untersuchungen haben ergeben, dass das Plangebiet im Wesentlichen
durch Grundstiicke gepragt wird, die eine Flache von mindestens 600 gm haben. Dies
umfasst zum Zeitpunkt dieser Planung ca. 86 % aller Grundstlicke. (Ergdnzend ist anzu-
merken, dass von den verbleibenden 14 % aller Grundstiicke, die kleiner als 600 gm sind,
mehr als die Halfte eine Grundsttcksflache gréier 500 gm besitzen. Dies macht letztend-
lich die Pragung des Gebietes durch "groRe" Grundstiicke noch deutlicher.)

- Homogenitat durch die "Zuschnitte" der Grundsticke in ihnrem Verhéltnis L&nge/Breite und
deren Lage zu den ErschlieBungsstral3en (umgangssprachlich "langs gestreckte" Grund-
stucke).

- Dominanz relativ einheitlicher Grundsticksbreiten in weiten Teilen des Plangebietes mit
Werten von groéRer/gleich 18 m.

- Dominanz der Grundstlicke, die Uber eine Nord-Sud-Ausrichtung verflgen.
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B Die charakteristische Bebauungstypik des Plangebietes.

- Auf jedem Einzelgrundstiick wurde in der Regel nur ein (dominierendes) Hauptgebaude
errichtet.
- Zwei Vollgeschosse bilden die maf3stabspragende Hohe fur bauliche Hauptanlagen.

Die dennoch empfindbare Heterogenitat des Plangebietes wird im Wesentlichen verursacht
durch

- die unterschiedliche Stellung/die unterschiedliche Lage der Hauptgebdude sowie

- durch die Vielzahl unterschiedlichster Nebenanlagen und deren Anordnung

auf den jeweiligen Grundstiicken.

1.2.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Borgsdorf und
liegt im Innenbereich des Ortsteils. Es besteht grundsatzlich Baurecht und die Zulassigkeit von
Vorhaben im Sinne § 29 BauGB (die z. B. die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
baulicher Anlagen zum Inhalt haben) wurde bisher nach den Grundsétzen des § 34 BauGB
("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™) beurteilt.

1.2.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme der Stral3enverkehrs-
grundstlcke (Eigentum der Stadt) grundsatzlich im Privatbesitz.

1.2.6 ErschlielBung
Stadttechnik

Auf Grund der bisherigen baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes und der in den zuriick-
liegenden Jahren erteilten Baugenehmigungen ist davon auszugehen, dass das Plangebiet
grundsatzlich als stadttechnisch erschlossen betrachtet werden kann. Diese Grundsatzaussage
wurde durch die eingegangenen Stellungnahmen der bereits frihzeitig Uber die Planungsab-
sicht unterrichteten Versorgungsunternehmen bestatigt.

Verkehr

Ahnlich der stadttechnischen ErschlieRung stellt sich die Situation bei der VerkehrserschlieRung
dar. Durch die an das Plangebiet heranfihrenden bzw. innerhalb des Plangebietes verlaufen-
den offentlichen Stral3en ist das Plangebiet grundsatzlich als verkehrlich erschlossen zu bewer-
ten. Insofern grenzen alle zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehenden Baugrundstiicke an
offentliche Verkehrsflachen an, so dass deren ErschlielBung als 6ffentlich-rechtlich gesichert zu
betrachten ist.

Offentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet ist Gber die im Bereich der Lindenstral3e verlaufende Buslinie 816 der Oberha-
vel Verkehrsgesellschaft mbH (OVG) und die Haltestelle im Bereich Lindenstraf3e/Friedhof
(nérdliche Geltungsbereichsgrenze) in das 6ffentliche Verkehrsnetz eingebunden.

1.2.7 Natur und Landschaft

Die Waldflache entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und der natirliche Freiraumbe-
reich entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze bilden hochwertige Natur- und Land-
schaftsrAume mit wichtigen, ortlich und Uberortlich wirkenden o6kologischen Regenerations-
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bzw. Ausgleichsfunktionen. Dariiber hinaus bestehen fir diese Freiraumbereiche dkologisch re-
levante bzw. rechtlich fixierte Schutzanspriiche fur Natur und Landschatft: der nérdliche Wald ist
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes "Westbarnim", der sudliche Freiraum ist Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes "Stolpe". Eine bauliche Entwicklung auf3erhalb der bestehen-
den Siedlungsflachen wirde besonders im Niederungsgebiet schwerwiegende Konflikte mit na-
turschutzfachlichen Schutzanspriichen und Entwicklungserfordernissen hervorrufen.

Anders stellt sich die naturrdumliche Situation innerhalb des besiedelten Geltungsbereiches
dar. Wahrend im Ergebnis der Bestandsaufnahme zum stadtebaulichen Rahmenplan vor knapp
10 Jahren noch formuliert werden konnte: "Die naturraumliche Situation ist auch im besiedelten
Gebiet (im Rahmen der anthropogenen Uberpragung) als weitgehend intakt zu bezeichnen, da
die Versiegelung bisher relativ gering ist." muss diese Aussage zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung relativiert werden. Die Ursachen hierfir liegen in erster Linie in der mit der Umnutzung zu
einem Wohngebiet einhergegangenen starkeren Uberbauung der Grundstiicke durch Wohnge-
baude, Nebengebaude, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen unterschiedlichster Art, der damit
verbundenen starkeren "Versiegelung" und in den stattgefundenen Fallungen insbesondere
auch grof3er, das Orts- und Landschaftsbild pragender Baume.

Insofern ist zum gegenwartigen Zeitpunkt zu analysieren, dass auf Grund der bisherigen Ge-
bietsumstrukturierung und der damit verbundenen Uberbauungen innerhalb des Plangebietes
keine Flachen mehr existieren, die im Rahmen der Betrachtung der natirlichen Situation im
Gebiet besonders hervorzuheben sind. Ausnahme hiervon bildet lediglich der Friedhof, der aus
seiner Funktion heraus als ein besonderer Natur- und Freiraumbereich zu bewerten ist.

Die detaillierte Situationsbeschreibung beztglich Natur und Landschaft erfolgt im Umweltbericht
(Kapitel 11.3).

1.2.8 Sonstiges

[.2.8.1 Bau- und Bodendenkmale

Baudenkmale

Aus der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseums (Abteilung Denkmalpflege) vom 20.10.2010 geht hervor, dass ge-
genlber der Planung keine denkmalpflegerischen Bedenken bestehen.

Bodendenkmale

Aus der Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseums (Abteilung Bodendenkmalpflege) vom 29.10.2010 geht hervor, dass
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bis zum Zeitpunkt der Stellungnahme keine Bo-
dendenkmale bekannt waren.

1.2.8.2 Altlasten/Kampfmittelbelastung

Altlasten

Aus der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 10.11.2010 (untere Bodenschutzbe-

horde) geht hervor, dass das Plangebiet im Altlastenkataster des Landkreises nicht registriert
ist.
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Kampfmittelbelastung

Aus der Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Brandenburg vom
01.08.2012 geht hervor, dass sich das Plangebiet in einem mit Kampfmitteln belasteten Gebiet
befindet. Insofern ist fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung
erforderlich.

Aus Grinden einer allgemeinen Informationsabsicht seitens der Stadt und dem Prinzip der Vor-
sorge Rechnung tragend wird die Stellungnahme der Behérde dahingehend aufgegriffen, dass
in den Textfestsetzungen (Teil B) eine entsprechende Eintragung ("Hinweis ohne Normcharak-
ter") erfolgt, mit der auf die besondere Lage des Plangebietes innerhalb eines mit Kampfmittel
belasteten Gebietes hingewiesen wird. Diese Eintragung ist redaktioneller Art.

1.2.8.3 Immissionsschutz

Aus der Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom
07.09.2012 (Immissionsschutz/RW 4) geht hervor, dass aus Sicht des Immissionsschutzes kei-
ne Bedenken zur Planung bestehen.

Auf Grund der Ergebnisse zuriickliegender Planungen (Stadtebaulicher Rahmenplan "Alt
Borgsdorf'/2003 und Bebauungsplanverfahrens Nr. 28: "HauptstraRe/Kanalstra3e, Stadtteil
Borgsdorf'/2006) war bereits zu erkennen, dass das Plangebiet im Einwirkbereich von Stral3en-
verkehrslarm liegt. Diese generelle Aussage wurde auch durch die im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens zum 6-streifigen Ausbau der Bundesautobahn A 10 erfolgten Untersuchungen
bestatigt. Insofern bedarf der auf das Plangebiet wirkende Stra3enverkehrslarm einer geson-
derten Betrachtung im Rahmen der Umweltprifung. (Siehe hierzu ergdnzend Kapitel 11.3.1.7)

1.2.8.4 Trinkwasserschutz

Aus der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 10.11.2010, aktualisiert durch Stel-
lungnahme vom 27.08.2012 (untere Wasserbehorde), geht hervor, dass das Plangebiet in der
Trinkwasserschutzzone 11l der Wasserfassungen des Wasserwerkes Stolpe liegt. Nach Festle-
gung der unteren Wasserbehorde gelten die Anforderungen fir die Trinkwasserschutzzone
Il A. Diese Zone soll den Schutz des zu entnehmenden Wassers vor weit reichenden Beein-
trachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven
Verunreinigungen, gewahrleisten. In dieser Schutzzone sind u. a. der "Umgang mit radioaktiven
Stoffen" und das "Einleiten und Versenken von Abwasser und Wasserschadstoffen" verboten®.
Der Schutzzweck steht nicht im Widerspruch zu den beabsichtigten baulichen Entwicklungen,
so dass grundsatzlich die Grundstiicke bebaut werden dirfen.

Aus Grinden einer allgemeinen Informationsabsicht seitens der Stadt und dem Prinzip der Vor-
sorge Rechnung tragend wird die Stellungnahme der Behérde jedoch dahingehend aufgegrif-
fen, dass in den Textfestsetzungen (Teil B) eine entsprechende Eintragung ("Hinweis ohne
Normcharakter") erfolgt, mit der auf die besondere Lage des Plangebietes innerhalb der Trink-
wasserschutzzone Ill der Wasserfassungen des Wasserwerkes Stolpe hingewiesen wird. Diese
Eintragung ist redaktioneller Art.

6 8§ 16 Abs. 5 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) i. V. mit § 8 Abs. 1 der 3. Durchfiihrungsverord-
nung (DVO) zum Wassergesetz der DDR vom 2. Juli 1982

BEGRUNDUNG SEITE 11 VON 70



BEBAUUNGSPLAN NR. 47 "LINDENSTRASSE/VELTENER STRASSE, ST BORGSDORF" HOHEN NEUENDORF
[SATZUNG]

1.3 Planerische Ausgangssituation
Ziele der Raumordnung

In der Stellungnahme der zustéandigen Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander
Brandenburg und Berlin vom 4. November 2010 wurde mitgeteilt, dass die Planungsabsicht
keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Mit Stellungnahme vom
21.08.2012 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mitgeteilt, dass der Entwurf des Be-
bauungsplans an die Ziele der Raumordnung angepasst ist und mit den relevanten Grundsat-
zen der Raumordnung im Wesentlichen Ubereinstimmt. (Siehe hierzu erganzend Kapitel
11.2.2.2)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2001 (zuletzt geandert 2009) stellt den Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes als Wohnbauflache dar. Ausnahme hiervon bildet der Friedhof, der im FNP als Grin-
flache mit der Zweckbestimmung "Friedhof" dargestellt wird. Die LindenstralR3e wird als ortliche
Hauptverkehrsstral3e dargestellt. (Siehe hierzu ergéanzend Kapitel 111.2)

Stadtebaulicher Rahmenplan "Alt Borgsdorf"

Wie bereits unter Kapitel I.1 dargelegt, besteht seit dem Jahr 2003 der stadtebauliche Rahmen-
plan "Alt Borgsdorf", der unter anderem auch konzeptionelle Entwicklungsaussagen zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans enthalt. Damit ist dieser Rahmenplan als ein von der Ge-
meinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne des BauGB) zu bewer-
ten, das gemal den Regelungen des BauGB insbesondere bei der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zu bericksichtigen ist (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

(Siehe hierzu auch Kapitel III)
1.4 Entwicklung der Planungsuberlegungen

Die bereits unter Kapitel 1.1 erfolgten Darlegungen zur Bautatigkeit der letzten Jahrzehnte in-
nerhalb des Plangebietes machen deutlich, dass die stadtebauliche Entwicklung des Plangebie-
tes hinsichtlich der Nutzungsart von einem historisch gewachsenen Wochenendhausgebiet zu
einem durch Wohnnutzung gepragten Gebiet erfolgt ist. Trotz der damit in den zurlickliegenden
Jahren verbundenen intensiven baulichen Entwicklung konnten die historisch gewachsenen
stadtebaulichen und strukturellen Proportionen des Gebietes bis heute grundsatzlich erhalten
bleiben und der Gebietscharakter wird weiterhin durch eine besondere naturnahe Wohn- und
Lebensqualitat gepragt.

In der stadtebaulichen Rahmenplanung "Alt Borgsdorf" wurde deswegen u. a. auch als Leitbild
fur die kiinftige Entwicklung des Plangebiets Folgendes formuliert:

"Stadtebauliche Ordnung und Sicherung, Entwicklung vorhandener Strukturen

... Entwicklung der Siedlungsbereiche "Venedig"”, LindenstraRe/Veltener Stralle und Stolper
Weg/Hermsdorfer Weg zu Teilbereichen, die vorwiegend dem Wohnen dienen und in denen
sich (erganzt durch einzelne andersartige, aber wohnvertragliche Nutzungen unter gleichzeiti-
ger Bewahrung vorhandener stadtebaulicher Strukturen und unter Sicherung und Weiterent-
wicklung der vorhandenen naturrdumlichen Situation) nachhaltige Wohn- und Lebensqualitaten
etablieren kénnen, was zu einem weiteren Bevolkerungszuwachs fiuhrt, der die beabsichtigte
Entwicklung des historischen Dorfes zu einem Teilbereichszentrum substanziell unterstitzt. ..."
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Insofern liegt das planerische Hauptaugenmerk der kinftigen Entwicklung des Plangebietes in
der Schaffung und Sicherung stadtebaulicher Ordnungsprinzipien und in einer Entwicklung, die
auf den vorhandenen Strukturen aufbaut.

Aus der Planungsgeschichte wird jedoch auch deutlich, dass ohne bauleitplanerische Mittel die
Bewahrung der Siedlungstypik des Plangebietes nicht gesichert werden kann und die Gefahr
einer unplanmafigen Zersiedelung und baulichen Verdichtung des Plangebietes besteht, was
den bisherigen stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt widersprechen wirde.

Im Ergebnis dieser Planungsiberlegungen fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Hohen Neuendorf am 30.04.2009 den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans.
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Il. Umweltbericht
1.1 Grundlagen
I1.L1.1  Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelmaRigem Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fir Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
umweltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstandig im
Baugesetzbuch geregelt. Die Umweltprifung entspricht im Wesentlichen dem, was bereits nach
geltender Rechtslage fur eine systematische und rechtssichere Erfassung der Umweltbelange
in der Bauleitplanung vorzunehmen ist, um die Grundlage fir eine sachgerechte Abwagung
vorzubereiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind zu er-
mitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu beschreiben und
zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behorden werden im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens fur den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwéagung beriick-
sichtigt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belange
sind insbesondere

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die biologische Vielfalt,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG’,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

- die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwas-
sern,

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

- die Darstellungen von Landschaftspléanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

- die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der europaischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

- die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

[1.1.2  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung sind der Bebauungsplan "Lindenstra-
Be/Veltener Stral3e, Stadtteil Borgsdorf' und die durch die Planung verursachten Umweltaus-
wirkungen. Dabei bezieht sich die Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB auf das, "was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann."

7 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz — (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)
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Allgemeiner Grundsatz

Auf Grund der Planinhalte ist davon auszugehen, dass weder das Plangebiet selbst noch Ge-
biete in der Nachbarschaft des Plangebietes durch die Planung voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden. Dieser Grundsatz ist im Hinblick auf die Umweltprifung permanent zu bertck-
sichtigen.

Raumliche Abgrenzung

Der raumliche Untersuchungsbereich fir die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes wird
grundsatzlich durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt und auf die unmittelbar
angrenzenden Flachen beschrankt. Weitergehende Untersuchungen sind aufgrund der relativ
homogenen und unempfindlichen Biotoptypenstruktur (Einzelhausbebauung mit Garten) sowie
auf Grund der generellen Planziele nicht erforderlich.

Aus den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowohl im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung als auch im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Be-
bauungsplans lieRen sich keine Anhaltspunkte dafiir ableiten, dass Anderungen oder Korrektu-
ren der festgelegten raumlichen Abgrenzung des Untersuchungsbereiches erforderlich sind.
Konkrete Hinweise seitens der Behdrden im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung sind nicht ergangen.

Unter Berlicksichtigung dessen und der Anspriiche der Stadt an die Umweltpriifung sowie auf

Grund der ortlichen Situation wurden u. a.:

- der Untersuchungsraum fur die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, biologische
Vielfalt sowie Kulturgiter und sonstige Sachgiiter generell auf das Plangebiet begrenzt, da
durch die Wirkfaktoren der Planung und die drtlichen Gegebenheiten keine dartiber hinaus
gehenden Auswirkungen verursacht werden und

- der Untersuchungsraum flr das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélke-
rung soweit gefasst, dass die potentiellen l[armintensiven Nutzungen Bundesautobahn A 10
und LandesstralRe L 20 einbezogen sind.

Weitere Einzelheiten zur raumlichen Ausdehnung der Untersuchungsraume werden innerhalb
der nachfolgenden schutzgutbezogenen Prifung der Umweltbelange dargelegt. Auf die Festle-
gung eines Untersuchungsraumes fur das Schutzgut Klima kann unter Berlicksichtigung der
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung verzichtet werden (siehe Darlegungen zum
Schutzgut Klima/Luft).

Auf eine gesonderte grafische Darstellung des Untersuchungsraumes wird verzichtet.
Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterheblichen Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftreten:
- Flacheninanspruchnahme,

- Larmimmissionen,

- Schadstoffimmissionen (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),

- Geruchsimmissionen,

- Lichtimmissionen,

- Erschitterungen,

- visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzguter gem. § 1 BauGB mussen dabei in gleicher Art und Weise oder uberhaupt
von diesen Wirkfaktoren betroffen sein. Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist
zu prifen, ob die prinzipiell in Betracht kommenden Wirkfaktoren tberhaupt und in welcher Art
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und Weise auf die Schutzguter wirken. Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Plan und de-
ren Ausmalfd wurden im Rahmen der Umweltprifung wie folgt beurteilt:

Flacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Inanspruchnahme von Flachen, die bereits in zu-
rickliegender Zeit durch den Menschen genutzt wurden. Empfindlich gegentber dieser Fla-
cheninanspruchnahme sind Ublicherweise die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologische Viel-
falt, Boden, Wasser/Grundwasser, Klima, Landschaftsbild sowie Kulturgiter und sonstige
Sachgtter. Da mit der beabsichtigten Planung grundséatzlich keine zuséatzliche Flacheninan-
spruchnahme gegentber der derzeitigen planungsrechtlichen Situation erfolgen soll, bleibt der
Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme zwar untersuchungserheblich, die Erheblichkeit ist jedoch
Schutzgut bezogen deutlich zu relativieren.

Besonders zu berlcksichtigen ist dabei die Tatsache, dass die Planung innerhalb eines als im
Zusammenhang bebauten Ortsteils zu beurteilenden Gebietes stattfindet, dessen grundsatzli-
che Bebaubarkeit (insofern auch Flacheninanspruchnahme zu Bauzwecken) nach Mal3gabe
des 8§ 34 des Baugesetzbuches bereits vor der Planungsentscheidung gegeben ist.

Larmimmissionen

Unter Beriicksichtigung der generellen Zielvorstellungen des Plans und der mit dem vorliegen-
den Entwurf dokumentierten Planungsabsichten der Stadt (Festsetzung allgemeiner Wohnge-
biete, Bewahrung des bestehenden Gebietscharakters) ist davon auszugehen, dass grundsétz-
lich keine erheblichen La&rmimmissionen in Umsetzung der Planung zu erwarten sind. Insofern
ist auch der Wirkfaktor Larmimmissionen und dessen Erheblichkeit Schutzgut bezogen deutlich
zu relativieren.

Im Rahmen der Beurteilung der Planung beziiglich des Schutzgutes Mensch, Gesundheit des
Menschen und Bevolkerung ist gesondert auf die in der weiteren Umgebung bestehenden po-
tentiellen Verkehrslarmquellen in ihrer Wirkung auf das Plangebiet einzugehen.

Planfeststellungsverfahren:

Diese Larmeinwirkungen konnten sich theoretisch durch den geplanten sechsstreifigen Ausbau
der BAB 10 weiter erhdhen. Im Ergebnis des erforderlichen Planfeststellungsverfahrens fiir den
Ausbau der BAB 10 und der Umsetzung des geplanten Autobahnausbaus ist jedoch davon
auszugehen, dass aktive SchallschutzmalRnahmen im Bereich der Bundesautobahn getatigt
werden. Diese sollen zu einer deutlichen Verbesserung gegentiber dem Ist-Zustand fuhren, so
dass nach dem Ausbau der Bundesautobahn auf Grund der aktiven Larmschutzmal3hahmen
allgemeine Wohnnutzungen im Plangebiet weiterhin méglich sein werden. Eine Gesundheitsge-
fahrdung ist bei Realisierung der geplanten Schallschutzmalinahmen nicht zu befiirchten.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist jedoch nicht absehbar, wann das o. g. Planfeststellungs-
verfahren abgeschlossen sein wird. Demzufolge ist es auch nicht absehbar, wann die geplanten
aktiven Schallschutzmallnahmen realisiert werden. Auf Grund dieser Konstellation erachtet es
die Stadt fur erforderlich, den Schutz der allgemeinen Wohngebiete vor Verkehrslarm in die
Umweltprifung einzubeziehen.

Schadstoffimmissionen/Geruchsimmissionen
Lichtimmissionen, Erschitterungen, visuelle Wirkung

Unter Beriicksichtigung der generellen Zielvorstellungen des Plans und der mit dem vorliegen-
den Entwurf dokumentierten Planungsabsichten der Stadt (Festsetzung allgemeiner Wohnge-
biete, Bewahrung des bestehenden Gebietscharakters) ist davon auszugehen, dass durch o. g.
Wirkfaktoren in Umsetzung der Planung grundséatzlich keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten sind.
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Aus den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren
lassen sich ebenso keine Anhaltspunkte daflr ableiten, dass erhebliche Auswirkungen in Folge
der Planung zu erwarten sind.

Aus der bisherigen Bestandsnutzung innerhalb des Plangebietes und in Kenntnis der beabsich-
tigten Planung lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die zu einer generellen Untersu-
chungserheblichkeit der o. g. Wirkfaktoren im Rahmen der Umweltpriifung dieses Plans fihren.

Insofern geht die Stadt im Ergebnis der bisherigen Betrachtungen davon aus, dass die o. g.
Wirkfaktoren im Rahmen dieser Umweltprifung grundsatzlich nicht weiter untersuchungserheb-
lich sind.

11.1.3 Methodik

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgi-
ter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt, beschrieben
und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen beschrankt sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Gutachten und Untersuchungen

Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein grinordnerischer Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan (GOF) erarbeitet, innerhalb dessen die Belange der Natur und der Landschaft in-
nerhalb des Geltungsbereiches ermittelt und bewertet wurden.

- Grunordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 47
"Lindenstral3e/Veltener Stral3e, Stadtteil Borgsdorf"
Buro fur Freiraumgestaltung Schirmer & Partner, Berlin, April 2012

Aufbauend auf den Ermittlungen zur Ist-Situation im Plangebiet wurden unter Bezugnahme auf
die Inhalte des Bebauungsplanentwurfs planbedingte Konflikte analysiert und Empfehlungen
gegeben, wie diese Konflikte innerhalb der Planung zu beriicksichtigen sind bzw. wie darauf zu
reagieren ist.

Zur Feststellung des Vegetationsbestandes, der Biotopstruktur und zum Vorkommen geschiitz-
ter Tierarten wurden im Sommer 2010 (aktualisiert im Sommer 2011) mehrere Begehungen
vorgenommen.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird der Zustand beschrieben
und bewertet. Die Bewertung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgt
dabei methodisch in Anlehnung an die Veroéffentlichung "Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE)".

Schall

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen der Bundesautobahn auf das Plangebiet wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens schalltechnische Untersuchungen zur Bewertung der
Gerauschsituation im Plangebiet durchgefihrt.

- Schalltechnische Prognose "Alt Borgsdorf - Stadtteil Borgsdorf"
Aktualisierung der Berechungen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 47
"Lindenstral3e/Veltener Stral3e, Stadtteil Borgsdorf
KSZ Ingenieurbiro GmbH, Berlin, Mai 2012
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Die Untersuchungen erfolgten unter Ruckgriff auf die Untersuchungsergebnisse aus den Jahren
2003 und 2006 und auf die Untersuchungsergebnisse, die im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens zum Ausbau der BAB A 10 vorgelegt wurden. (siehe hierzu Kapitel 11.3.1.7)

Grundsatz

Auf der Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung werden die zu erwartenden
Beeintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzgiter aufgezeigt und zum Bestand und zur
Bewertung (ggf. unter Berilicksichtigung von Grenz- oder Richtwerten, sofern diese gelten) in
Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Vermeidung, zur Verrin-
gerung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen abgeleitet.

Die "klassische" Abarbeitung der Eingriffsregelung (Ermittlung Eingriff > Ableitung Ausgleichser-
fordernis mit entsprechenden AusgleichsmalRnahmen) ist unter Hinweis auf § 1a Abs. 3 BauGB
nicht erforderlich. Einerseits stellt sich das Plangebiet als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
mit bereits vorhandener ErschlielBung und Bebauung dar und ist bereits gegenwartig grundsétz-
lich gemanR § 34 BauGB bebaubar. Andererseits hat der beabsichtigte Bebauungsplan grund-
satzlich gebietserhaltende und stadtebaulich ordnende Planziele, die sich deutlich am Bestand
orientieren. Betrachtet man darlber hinaus die bisher im Plangebiet stattgefundene bauliche
Entwicklung (ohne Bebauungsplan), so ist zu beurteilen, dass die planbedingt verursachten
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (vor dem Bebauungsplan) zulassig waren.
Somit ist ein Ausgleich der Eingriffe im Sinne des Bundesnhaturschutzrechts unter Verweis auf
0. g. 8 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. (Siehe auch Kapitel 11.3.4.1)
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1.2 Einleitung
I1.2.1  Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
[1.2.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Hohen Neuendorf und gehort
zum Stadtteil Borgsdorf. Es liegt westlich der Landesstrafl3e L 20 und 6stlich des historischen
Dorfkerns von Borgsdorf.

Im Norden, Suden und entlang der Uberwiegenden westlichen Geltungsbereichsgrenze wird
das Plangebiet durch Natur- und Landschaftsraume begrenzt. Im Sudwesten grenzt das Plan-
gebiet relativ dicht an den Siedlungsbereich "Venedig". Uber die LindenstraRe besteht in ostli-
che und westliche Richtung eine direkte Verkehrsanbindung an die L 20.

Die ausgepréagte baulich-raumliche Ausdehnung des Plangebietes (eine klar nachvollziehbare
"Siedlungskante" umgibt das Plangebiet), seine Uberwiegend unbebaute, naturraumliche Um-
gebung und die sich daraus ergebende wenig ausgepragte bauliche, strukturelle und funktionel-
le Einbindung in den Siedlungsbereich der Gesamtstadt und des Stadtteils Borgsdorf fiihren
dazu, dass das Plangebiet einen siedlungsstrukturell eigenstandigen, fast solitdren Bereich in-
nerhalb des Gesamtsiedlungsraumes der Stadt bildet.

Das Plangebiet insgesamt wird durch eine homogene Flachennutzung gepragt, hervorgerufen
durch die fast ausschlieZlich zu (allgemeinen) Wohnzwecken genutzten Grundstiicke. Der An-
teil an Wochenendnutzungen liegt bei ca. 15 % aller Grundstiicke und ist insofern relativ gering.
Ahnliche Homogenitat weist die Bebauungsstruktur der Hauptnutzungen auf.

11.2.1.2 Art des Vorhabens, wichtigste Ziele des Plans

Der Bebauungsplan sichert verbindlich die kiinftige bauliche und funktionelle Entwicklung des
Plangebietes und schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes, wodurch kiinftige bauliche Entwicklungen innerhalb des Plange-
bietes auf der Grundlage grundsatzlicher stadtebaulicher Ordnungs- und Entwicklungsprinzipien
erfolgen kénnen. Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprechend sollen
mit dem Bebauungsplan drei generelle Planungsziele verfolgt werden:

1. Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele entsprechend dem rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan der Stadt sowie dem stadtebaulichen Rahmenplan "Alt Borgsdorf"

2. Erhalt und Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters mit
ihrer hohen Wohn- und Lebensqualitét

3. Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gemal? § 4 der Baunutzungsverordnung mit der Be-
grenzung des Hochstmafes der baulichen Nutzung.

11.2.1.3 Umfang des Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 17,8 ha. Aufgrund der beabsichtig-
ten Festsetzungen ergibt sich innerhalb des Geltungsbereiches folgende Nutzungsaufteilung:

- allgemeine Wohngebiete insgesamt: ca. 13,21 ha ~74%
- Griunflache

mit der Zweckbestimmung "Friedhof": ca. 0,61 ha ~ 3%
- oOffentliche Verkehrsflachen: ca. 3,98 ha ~ 23 %.
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Bei der grundsatzlichen Ermittlung des planbedingten Bedarfs an Grund und Boden ist Folgen-

des zu beachten:

- Bis zur Planaufstellung ist das Plangebiet als im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne
§ 34 BauGB zu bewerten. Insofern sind die Baugrundstiicke bereits bisher grundséatzlich be-
baut/bebaubar und die Bebauung erfolgte unter Berticksichtigung der sich aus § 34 BauGB
ergebenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Die mit dem Bebauungsplan erfol-
genden allgemeinen Wohngebietsfestsetzungen betreffen ausschlief3lich bereits gegenwartig
als allgemeines Wohngebiet genutzte Flachen.

- Die Verkehrsflachenfestsetzungen betreffen grundsatzlich® bereits gegenwartig als Verkehrs-
flache genutzte Flachen.

- Die Festsetzung der Friedhofsflache betrifft ausschlie3lich die bereits gegenwartig als Fried-
hofsflache genutzte Flache.

Auf der Grundlage der Festsetzung einer GRZ von 0,3 lasst sich ermitteln, wie sich die
Uberbaubarkeit der Grundstiicke kiinftig bei vollstandiger Umsetzung der Planung verandern
wurde. Diese Berechnung ist jedoch vordergriindig plantheoretischer Natur.

Auf Grund der sich aus der gegenwartigen "Innenbereichssituation" des Plangebietes ergeben-
den bundesrechtlichen Regelungsmechanismen zeigt die Praxis der bisherigen Errichtung bau-
licher Anlagen im Plangebiet, dass aus der Eigenart der zu betrachtenden ndheren Umgebung
eines potentiellen Baugrundstiickes innerhalb des Plangebietes bereits gegenwartig eine
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zuléssig ist, die der planverursachenden Uberbaubarkeit ent-
spricht.

Unter Berlcksichtigung dieser Zusammenhange ergibt sich letztendlich die Erkenntnis, dass
durch die Planung kein grundsatzlich neuer, zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden innerhalb
des Plangebietes verursacht wird.

[1.2.2  Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

11.2.2.1 Fachgesetze
Baugesetzbuch (BauGB)
Fur das Bebauungsplanverfahren sind beachtlich:

8§ 1 Abs. 5 BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienen-
de sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwr-
dige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu er-
halten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen.

8 Dies gilt auch fur den Teilabschnitt im Bereich Miillersteig, der auf Grund seiner bereits vorhandenen Widmung
als Verkehrsflache im Zuge des Planverfahrens auch als solche festgesetzt werden soll (siehe ergénzend Kapitel
2.3.3).
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Berticksichtigung

Dieses allgemeine Ziel der stadtebaulichen Planung wird in der Art berticksichtigt, dass die
raumliche Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf die Flache beschrankt
wird, die gegenwartig bereits Uberwiegend bebaut ist. Eine Inanspruchnahme neuer zuséatzli-
cher Flachen wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Durch die Planfestsetzungen
werden die vorher genannten Ziele des Umweltschutzes berlcksichtigt und umgesetzt.

§ 1 Abs. 6 BauGB
Betrachtung der einzelnen Schutzgtiter

Berticksichtigung
Die zu betrachtenden Schutzgiiter werden gesondert in Abhangigkeit ihrer Planungsrelevanz im
Rahmen der Umweltpriifung bericksichtigt.

§ 1a BauGB

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Berilicksichtigung

Dieses allgemeine Ziel der stadtebaulichen Planung wird in der Art berticksichtigt, dass die
raumliche Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf die Flache beschrankt
wird, die gegenwartig bereits tUberwiegend bebaut ist. Eine Inanspruchnahme neuer zuséatzli-
cher Flachen wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Durch die Planfestsetzungen
werden die vorher genannten Ziele des Umweltschutzes bericksichtigt und umgesetzt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)®

Dem Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind die Ziele in 8 1 BNatSchG voran gestellt.

Danach sind Natur und Landschaft "auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Le-

ben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen Generationen im

besiedelten und im unbesiedelten Bereich ... so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft".

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsanderungen vorgenommen, welche
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Die-
se sind nach § 15 BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind,
in zeitichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu ersetzen. Gemall § 15
BNatSchG ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung

9 Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)
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des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, missen gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht
ausgeglichen werden.

Artenschutz nach BNatSchG

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstbéren (Zu-
griffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch ge-
gen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IB der Richtli-
nie 92/43/EWG aufgefiuihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere beson-
ders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor. Die Zu-
griffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung.

8 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustdndigen Behdrden von den Verboten des § 44
im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden offentlichen Inte-
resses einschliefllich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Berticksichtigung
Die Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des griinordner-
ischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Neben den naturlichen Funktionen (Lebensraum fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fur Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, Filter-, Puffer-,
und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Beriicksichtigung

Die Berlicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des griinordner-
ischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan, soweit erforderlich (siehe Kapitel 111.3.3).
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Berticksichtigung
Zur Berucksichtigung dieser Grundsatze erfolgt in der Umweltprifung die gesonderte Betrach-
tung der Einwirkungen des Verkehrslarms, der von "aul3en" auf das Plangebiet einwirkt.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Naturschutzgebiet nach europaischem und Landesrecht (FFH-
Gebiete und NSG). Nordlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) "Westbarnim”. Sudlich des Geltungsbereiches grenzt das LSG
"Stolpe" an. Die nachstgelegenen Naturschutzgebiete sind das NSG "Pinnower See" (ca. 900 m
nordlich des Plangebietes) und das FFH-Gebiet "Briesetal“(Gebiets-Nr. 428) westlich von Bir-
kenwerder.

Gesetzlich geschitzte Biotope (8 30 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (8 29
BNatSchG) und flachenhafte Naturdenkmale und geschiitzte Alleen (8 17 BbgNatSchAG) sind
im Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassungen
des Wasserwerkes Stolpe; es gelten nach Festlegung der unteren Wasserbehorde die Anforde-
rungen fur die Trinkwasserschutzzone Il A.

Berlcksichtigung

Sofern erforderlich erfolgt die Berilicksichtigung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im
Rahmen der Umweltprifung. Mit der bestehenden und geplanten Nutzung des Plangebietes als
allgemeines Wohngebiet sind keine weit reichenden Wirkungen auf die néachstgelegenen
Schutzgebiete zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die festgelegten Schutzzwecke des
FFH-Gebietes und des NSG kdnnen bei den bestehenden Abstanden ausgeschlossen werden.

I1.2.2.2 Fachplanungen

Raumordnung und Landesplanung
Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B)™

Gemal} Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 04.11.2010 wird in der
Bewertung der Planungsabsicht seitens der Behorde ausgefihrt:

Grundsétze aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 ™

Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche, Vor-
rang der Innenentwicklung, dabei Prioritdt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Be-
standes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstruktu-
ren

Grundsatz aus § 6 Abs. 2 LEPro 2007
Vermeidung von Freirauminanspruchnahme

10 Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 186)
11 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
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Grundsatz 4.1 LEP B-B

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwick-
lungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zusatzli-
chen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigne-
ten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen im Gestaltungsraum Siedlung

Grundsatze 5.1 Abs. 1und 2 LEP B-B
Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Sied-
lungsflachen

Berlicksichtigung

Die Berucksichtigung der landesplanerischen Grundsatze und Ziele erfolgt im Rahmen der
Planaufstellung im Wesentlichen durch die Beschrankung des Geltungsbereiches auf die be-
reits baulich genutzten Grundstiicke

Flachennutzungsplan

Die Aussagen zum Flachennutzungsplan wurden bereits im Kapitel 1.3 kurz dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. (siehe hierzu er-
ganzend Kapitel 111.2)

Landschaftsplan/Landschaftsplanentwurf 2010

Die Landschaftsplanung ist ein Umsetzungsinstrument des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In einer gestuften Planungshierarchie konkretisiert sie die fiir den Vollzug der Na-
turschutzgesetzgebung raumlich und sachlich notwendigen Erfordernisse. Der Landschaftsplan
formuliert insofern die drtlichen Anforderungen und Ziele von Naturschutz und Landschaftspfle-
ge auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. In den Landschaftsplan werden regionale und
landesplanerische Fachvorgaben eingearbeitet und 6rtlich konkretisiert. Auf der Grundlage der
Ergebnisse des Landschaftsplanes wird die Bewertung des Zustandes von Natur und Land-
schaft vorgenommen, wenn sich aus den ortlichen Bedingungen bzw. der Bestandsanalyse kein
zusatzlicher Untersuchungsbedarf ergibt (vgl. hierzu den Gemeinsamen Erlass des MUNR und
des MSWV, 1997).

Der Landschaftsplanentwurf der Stadt Hohen Neuendorf (FUGMANN JANOTTA 2010) stellt das
Plangebiet mit Ausnahme der Friedhofsflache ebenso wie im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache dar. Als besondere landschaftsplanerische Malinahme ist die Erhal-
tung der Baumreihe an der LindenstralRe dargestellt. (Karte 3 Entwicklungskonzept).

Berucksichtigung
Die Bebauungsplanung entspricht den vorbereitenden Planungsvorgaben der gesamtértlichen
Fachplanungen FNP und Landschaftsplan.

Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf

Fur das Plangebiet ist die "Satzung der Stadt Hohen Neuendorf zum Schutz von Baumen und
Strauchern" in der Beschlussfassung vom 6. Oktober 2009 mafgeblich. Sie gilt fur die im Zu-
sammenhang bebauten Gebiete und fir Geltungsbereiche der Bebauungsplane in Hohen
Neuendorf. Geschitzt sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern
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und GrofR3straucher ab 2,50 m H6he und einer Grundflache von 20 gm sowie Baume mit einem
geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Grinden oder als Ersatzpflanzung
gemal der Baumschutzsatzung gepflanzt wurden.

Berticksichtigung
Sofern erforderlich erfolgt die Beriicksichtigung der Baumschutzsatzung im Rahmen der Pla-
nung.

1.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte
des derzeitigen Umweltzustandes,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

11.3.1.1 Vorbemerkung

Wie bereits unter Kapitel 1.1 dargelegt wurde der raumliche Untersuchungsrahmen fiir die Um-
weltprifung grundsatzlich auf das Plangebiet begrenzt. Aus dieser Festlegung heraus erfolgte
die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes ausschliel3lich bezogen auf das
Plangebiet. Sofern von diesem Grundsatz abgewichen wurde, erfolgt bei der jeweiligen schutz-
gutbezogenen Betrachtung der entsprechende Hinweis.

Zeitlicher Ausgangspunkt fur die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der Umweltzustand,
wie er sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Sommer 2010 darstellt. Aus Grinden der
Aktualisierung der Bestandserhebungen erfolgten im Sommer 2011 ergdnzende Begehungen.

11.3.1.2 Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind aufgrund der jahrelangen Nutzung der Flache als Wohnsiedlung
vollstandig anthropogen verandert und durch Stral3en, Gebdude und Nebenanlagen zum Tell
Uberbaut. Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird durch seine nattrlichen Eigen-
schaften und die Veranderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Beeinflussung be-
stimmt. Beide Aspekte flieRen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewertung der aktuel-
len Leistungsfahigkeit ein.
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Tabelle: Schutzgut Boden

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion - bei Aufschittungsbdéden und geringem Flurabstand des Grund-
wassers sehr gering,
- auf versiegelten Flachen (Fundamentreste) nicht relevant

Infiltrationsfunktion - mittlere Grundwasserneubildungsrate auf vegetationsbedeckten
Flachen

Erosions- und Boden- - nicht relevant

schutzfunktion

Lebensraumfunktion - mittlere Lebensraumeignung auf nicht bebauten Flachen

Biotische Ertragsfunktion - da nahrstoffarme Bodenbasis und Aufschittungsflache und gering

humose Oberbodenschichten nur geringe Ertragsfahigkeit und
eingeschrankte Sorptionsfahigkeit

Funktion als - nicht relevant
Lagerstattenressource

Altlasten

Wie bereits unter Kapitel 1.2.8 dargelegt sind Altlasten im Plangebiet nicht bekannt. Aus der vor-
liegenden Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes geht hervor, dass
das Plangebiet mit Kampfmitteln belastet ist.

Bewertung

Der Boden tragt als ein Element des Naturhaushaltes entscheidend zu dessen Stabilitdt und
Funktionsfahigkeit bei. Diese Funktionsfahigkeit ist im gesamten Plangebiet durch Bebauung
und Versiegelung und die Zerstérung der naturlichen Bodenschichtung stark eingeschréankt.
Besondere, dokumentations- bzw. schutzwirdige Standorteigenschaften sind nicht vorhanden.

11.3.1.3 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Grundwasser stellt flir den Menschen eine der wichtigsten verfigbaren Trinkwasserres-
sourcen dar. Seine Hoffigkeit entscheidet in einem hohen Mal3e mit Gber die vorkommenden
Pflanzen und Tiere und pragt so das Gesicht einer Landschaft. Das Grundwasser ist Bestand-
teil des Wasserhaushaltes und mitverantwortlich fir dessen Stabilitat. Es unterliegt einer steti-
gen Regeneration, ist aber durch die verschiedenen menschlichen Nutzungen in Qualitat und
Quantitat oft stark beeintrachtigt.

Der Grundwasserflurabstand des obersten Wasser fuhrenden Grundwasserleiters liegt im Be-
reich zwischen 2 m und 5 m (Landschaftsplan, Karte Grundwasser, S. 37). Gegenuber flachen-
haft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser aufgrund des geringen Anteils bindiger
Bildungen der anstehenden Sandbéden nicht geschiitzt. Es besteht eine hohe Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers durch flachenhaft eindringende Schadstoffe.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des grof3flachigen Trinkwasserschutzgebietes
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Stolpe und weist daher eine besondere Bedeutung fir die langfristige Sicherung von Trinkwas-
servorkommen auf. In der Schutzzone Il ist das Einleiten von Abwasser in den Untergrund mit
Ausnahme der Verregnung oder oberflachigen Versickerung von Niederschlagwasser lber eine
belebte Bodenschicht nicht erlaubt. Verboten sind Handlungen, die das Eindringen von Schad-
stoffen in das oberirdische Gewasser, in den Untergrund oder das Grundwasser ermdglichen,
insbesondere das Demontieren und Instandsetzen von Kraftfahrzeugen einschlie3lich der
Durchfitlhrung von Olwechseln auf unbefestigtem Untergrund. Ohne eine vollstandige ord-
nungsgemale Abwasserbeseitigung Uber dichte Rohrleitungen in die 6ffentliche Entwasserung
oder die Sammlung in dauerhaft dichten Gruben und deren ordnungsgemale Entsorgung ist
das Errichten, Wiederherstellen, Erweitern oder wesentliche Andern von Gebauden nicht er-
laubt.

Fur Genehmigungen und Befreiungen von den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung ist
die untere Wasserbehorde des Landkreises zustandig.

Oberflachengewasser
Oberflachengewésser kommen im Plangebiet nicht vor. Der Abstand zum Oder-Havel-Kanal be-
tragt mindestens 350 m. Die Thematik "Oberflachengewdasser" ist unter Beriicksichtigung der

Ziele der Planung in der weiteren Umweltprifung nicht untersuchungsrelevant

Tabelle: Schutzgut Wasser

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion - vgl. Puffer- und Filterfunktion Schutzgut Boden
- Oberster Grundwasserleiter ist nicht geschitzt gegeniber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen

Grundwasserneubildungsfunk- - mittlere Grundwasserneubildungsrate unter Gartenland
tion
Oberflachenwasserschutzfunk- - Kanal auRerhalb Plangebiet, Funktion nicht beeintrachtigt
tion
Abflussregulations- und - auf den unversiegelten Flachen auf Grund der Relief- und
Retentionsfunktion Bodenverhéltnisse gering bis mittel
Trinkwasserschutz - Lage innerhalb Trinkwasserschutzzone Il

Bewertung

Im Plangebiet sind die natirlichen hydraulischen Verhaltnisse durch die bestehenden Sied-
lungsnutzungen, Gebaude und StralRen erheblich gestdrt. Die Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltselementes Wasser ist im Plangebiet eingeschrankt, es besteht jedoch eine hohe Emp-
findlichkeit des Schutzgutes Wassers. Auf Grund der Lage innerhalb einer Trinkwasserschutz-
zone weist das Plangebiet eine besondere Bedeutung fiir die langfristige Sicherung von Trink-
wasservorkommen auf.

11.3.1.4 Schutzguter Klima/Luft
Im Plangebiet ist die mittlere Jahrestemperatur mit 8,5° bis 9° C relativ hoch. Die mittleren

Temperaturschwankungen liegen mit 17,5° bis 18,5° C auf dem Westbarnim hingegen niedriger
als in den umliegenden Gebieten. Der mittlere Jahresniederschlag betragt 550 mm. Eine deutli-
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che Abnahme des Jahresniederschlages ist im Barnim von West (540 mm) nach Ost (460 mm)
zu verzeichnen. Die Windverhaltnisse entsprechen der normalen Luftzirkulation der Mittleren
Breiten. So sind im Plangebiet vor allem Westwinde vorherrschend, wobei sich jahreszeitliche
Abweichungen ergeben. Im Winter weht der Wind vorrangig aus Weststdwest, seltener aus Ost
oder Sudost. Im Sommer herrscht fast durchweg Westwind, seltener Nordwestwind (Land-
schaftsplanentwurf 2010).

Lufthygiene
Industrielle oder gewerbliche Nutzungen, die lufthygienische Vorbelastungen verursachen kénn-

ten, sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

Tabelle: Schutzguter Klima/Luft

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Bioklimatische Ausgleichs- - lokal eher gering (kaum Reliefenergie zum lokalen Austausch von

funktion Luftmassen), klimatisch ausgleichende Wirkungen des
Waldbestandes, keine bioklimatischen Belastungsfaktoren
vorhanden

Immissionsschutz- und Luft- Immissionsschutz durch vorhandenen Vegetationsbestand bedingt
regenerationsfunktion gegeben

- eingeschrankte Bedingungen fur Luftregeneration durch
vorhandene Bebauung und Versiegelung

- keine bioklimatische Vorbelastung des Siedlungsraumes durch
hohen Grunanteil im Plangebiet und Lage innerhalb von
Landschaftsraumen mit Entlastungsfunktionen

Bewertung

Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umweltglter und sind unabdingbare Lebensgrundlage
fur Mensch, Tier und Pflanze. Ihr Zustand entscheidet in erheblichem Malle Uber das Wohlbe-
finden des Menschen (z.B. Bioklima, Schadstoff- und Larmfreiheit). Insgesamt weist das Plan-
gebiet nur sehr geringe klimatische Verdnderungen gegentber Freilandverhéltnissen auf. Als
klimatisch entlasteter Bereich besteht im Plangebiet nur eine geringe Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierungen.

Die gegenwaértige Situation des Plangebietes wird gekennzeichnet durch relativ giinstige natir-
liche klimatische Bedingungen, die besonders durch die Vegetationsbedeckung gewisse Entlas-
tungsfunktionen fir das Lokalklima im Siedlungsgebiet Ubernehmen. Die im Norden angren-
zende Waldflache und der natirliche Freiraumbereich entlang der siidlichen Geltungsbereichs-
grenze kennzeichnen hochwertige Natur- und LandschaftsrAume mit wichtigen, értlich und tbe-
rortlich wirkenden klimatischen Regenerations- bzw. Ausgleichsfunktionen.

[1.3.1.5 Schutzgtiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen

Bis auf den Friedhof sind im Plangebiet keine gréReren zusammenhéngenden Grinstrukturen
vorhanden. In den Garten dominieren Scherrasen, Ziergehdlze und Koniferen. Obstbaume sind
nur in wenigen Garten vorhanden. Raumgliedernde Wirkung hat der StralRenbaumbestand (Lin-
den) am nordlichen Siedlungsrand und im Bereich der WiesenstralRe im Westen des Plangebie-
tes. Die Ubrigen SiedlungsstraRen weisen keine StralRenbaume auf.
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Biotopschutz
Die Klassifikation der Biotope erfolgt nach der Kartierungsanleitung fiir die Biotopkartierung in

Brandenburg. Die Kartierung erfolgte auf der Grundlage des Auszuges aus der ALK der Stadt
im Maf3stab 1:2000 (im Original). Dabei wurden folgende Biotoptypen im Plangebiet und auf
den unmittelbar angrenzenden Flachen kartiert und entsprechend ihrer Bedeutung fir den Ar-
ten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle: Biotoptypen

Zahlen-  Kartiereinheit Gefahrdung/Schutz nach Biotop-
codierung kartierung Bbg. und BNatSchG

07152 Sonstiger Solitarbaum nicht gefahrdet/geschiitzt nach
Baumschutzsatzung Hohen Neuen-
dorf

10102 Friedhof mit Baumbestand nicht gefahrdet/geschuitzt

10250 Wochenendhausbebauung nicht gefahrdet/geschiitzt

12261 Einzelhausbebauung mit Géarten nicht gefahrdet/geschiitzt

12612 Stral’e/Weg mit Asphalt- oder Betondecken nicht gefahrdet/geschiitzt

12651 unbefestigter Weg nicht gefahrdet/geschiitzt

Tiere

Zur Fauna wurden, mit Ausnahme von Einzelbeobachtungen wahrend der Bestandsaufnahmen,
keine eigenen Erhebungen durchgefiihrt. Hier muss deshalb vom gro3tmoglichen Potential
ausgegangen werden. Grundlage fir die Angaben zum Gefahrdungsgrad und fir die Einschét-
zung potenzieller Vorkommen im Planungsgebiet ist die Rote Liste der gefdhrdeten Tiere in
Brandenburg bzw. die Rote Liste der Brutvdgel des Landes Brandenburg.

Das Plangebiet bietet der Tierwelt aufgrund der relativ geringen Zahl verschiedener Struktur-
elemente und der Siedlungsstrukturen nur eine verhaltnismaRig geringe Anzahl von Lebens-
raumen.

Saugetiere
Von den Saugetieren werden hier vor allem die Arten vorkommen, die im Wald und in Garten-

siedlungen gleichermaf3en zu finden sind. Dies sind Waldmaus, Feldmaus, Brandmaus, Igel,
Steinmarder und Eichhérnchen. Der Siedlungsbereich (Gebaude, Hohlenbdume) ist fur einige
Fledermausarten als Sommerquartier geeignet. Angaben zu Vorkommen im Siedlungsbereich
von Borgsdorf liegen jedoch nicht vor. Im Rahmen der Bestandserhebungen konnten keine An-
haltspunkte fir die Existenz von Fledermausarten gefunden werden.

Fur andere geschitzte Saugetierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im Plangebiet
keine geeigneten Lebensrdume vorhanden.

Végel
Gebaude, Ziergehdlze und Hecken bieten den Arten der Gartensiedlungen vielfaltige Nistmog-

lichkeiten. Besonders stérungsempfindliche Arten, GroRvoégel und bodenbritende Arten werden
hier nicht vorkommen. Potentiell im Untersuchungsgebiet vorkommende Arten, die auch im
Rahmen der Bestandsaufnahmen beobachtet werden konnten, sind: Amsel, Haussperling,
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Blaumeise, Mauersegler, Elster, Nebelkrdhe, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz, Grinfink,
Mdnchsgrasmiicke, Kohlmeise und Star.

Die beobachteten Arten gehoren zur Gruppe der haufigen, ubiquitaren'” Vogelarten des Sied-
lungsraumes. Unter ubiquitdren Arten werden hier in der intensiv genutzten Durchschnittsland-
schaft allgemein verbreitete, haufige, nicht gefahrdete Arten verstanden, welche zumeist hin-
sichtlich ihrer Habitatanforderungen wenig spezialisiert, d. h. eury6k*, sind und groRBe Bestande
aufweisen. Die Arten sind i. d. R. gut an die vorherrschenden Flachennutzungsmuster des Sied-
lungsbereichs angepasst.

Amphibien und Reptilien

Fur Amphibien sind im Plangebiet wenig geeignete Lebensrdaume vorhanden. Nicht auszu-
schliel3en ist aufgrund einiger Gartenteiche im Plangebiet das Vorkommen von Schwanzlurchen
(Teichmolch), Grasfroschen und Erdkroten. Fir Reptilien sind im Plangebiet keine geeigneten
Lebensraume vorhanden.

Wirbellose

Blutenbestaubende Insekten wie Wildbienen, Honigbienen, Schmetterlinge und Kéafer haben
durch ihre Bestdubungsleistung eine entscheidende Funktion nicht nur in naturnahen und
kulturbetonten Landschaften, sondern auch in den innerstadtischen Griinanlagen und im
privaten Garten. Aufgrund von Untersuchungen kann man davon ausgehen, dass etwa 60-80 %
der einheimischen Blutenpflanzen auf Fremdbestaubung durch Insekten angewiesen sind.

Die Artenzahl der blitenbestdubenden Insekten dirfte aufgrund der relativ geringen Struktur-
vielfalt der meisten Ziergarten im Plangebiet und des weitgehenden Fehlens von Wildkrautern
und Hochstauden unterdurchschnittlich sein.

Fur holzbewohnende Kéaferarten der Liste des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind im Plangebiet
keine geeigneten Lebensstatten (Altbdume mit Faulstellen und groRem Mullvolumen) vorhan-
den.

Tabelle: Arten und Biotope

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Arten- und Lebensraumfunktion/ - geringe Strukturierung, fehlende Vernetzung und artenarme
Habitatfunktion Auspragung der vorhandenen Biotope

Spezielle Lebensraumfunktion - keine geschiitzten Arten und Biotope im Plangebiet nach-
weisbar, Lebensraumfunktion durch Lage im Siedlungsraum
eingeschrankt

Bewertung

Es wird eingeschéatzt, dass das Plangebiet als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere keine beson-
deren Funktionen erflllt. Die Flache ist fir das Vorkommen von Lebewesen als artenarm einzu-
stufen. Sie wird vor allem von Arten, die in Gartensiedlungen vorkommen, aufgesucht. Die Le-
bensraumeignung fir die Ausbildung standorttypischer, artenreicher Lebensgemeinschaften ist
im Plangebiet vom Standortpotenzial her als gering einzuschatzen. Wegen der fehlenden Ver-
netzungsfunktionen ist insgesamt von einer geringen Bedeutung fir den lokalen Arten- und Bio-
topschutz auszugehen. An Hand der vorhandenen Biotope und der beabsichtigten Planinhalte

12 "ubiquitar": Uberall verbreitet
13 "eury6k": unempfindlich gegeniiber grof3eren Schwankungen der Umweltfaktoren
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ist festzustellen, dass im Hinblick auf den Artenschutz keine Einzelfalle relevant sind, die eine
gesonderte Erfassung erfordern.

11.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet lasst sich den homogenen, siedlungsgepragten Flachen der Barnimplatte mit
gering ausgepréagter Landschaftsbildvielfalt zuordnen. Wert mindernd ist dabei auch die visuelle
und akustische Prasenz der die Landschaft zerschneidenden Verkehrstrassen. Die Landschaft
im Untersuchungsraum ist gepragt durch das flache Relief. Ausblicke in die Landschaft beste-
hen vom Plangebiet aufgrund angrenzender Bebauung im Westen sowie des Waldbestandes
im Norden nur in sidlicher Richtung.

Landschaftsbildpragende nattirliche Strukturelemente sind bis auf den Strallenbaumbestand an
der Linden- und der Wiesenstral3e nicht vorhanden.

Das Ortsbild ist gepragt durch die Einzelhausbebauung mit Garten und einem das Siedlungsbild
pragenden Anteil an Uberwiegend Ziergehdlzen.

Tabelle: Landschaft

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnis- - Erlebbarkeit des Landschaftsraumes durch angrenzende Be-
funktion/naturbezogene Erho- bauung und Wald nur Richtung Siiden méglich,

lungsfunktion - geringe Strukturvielfalt,

- Stérungen durch Verkehrstrassen

Dokumentations- und Informa- - fehlend/nicht bekannt
tionsfunktion

Bewertung

Im Bestand wird das Ortsbild durch eine Einzelhausbebauung mit Garten auf jeweils grof3en
Wohngrundstiicken gepragt.

Fur die Erholungsnutzung ist das Plangebiet allgemein von untergeordneter Eignung.

Die vorhandene alte Baumreihe an der Lindenstrale hat flir das Landschaftsbild in diesem
Siedlungsabschnitt einen hohen Stellenwert als gliederndes Element des Landschaftsbildes.

11.3.1.7 Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung

Die schutzwirdigen Anspriiche des Menschen kdénnen an Hand der Siedlungsfunktionen dar-
gestellt werden. Unter Siedlungsfunktion werden die an den Siedlungsraum gebundenen Anfor-
derungen des Menschen verstanden, von denen das Wohnen und die Anspriche an das
Wohnumfeld zu den wesentlichen gehdren.

Wohnen

Resultierend aus der baulichen Entwicklung der zuriickliegenden Jahrzehnte stellt sich das
Plangebiet gegenwaértig als ein Gebiet dar, das maf3geblich durch allgemeine Wohnnutzungen
gepragt wird, dem Wohnen dient und das als qualitativ hochwertiger Wohnstandort eingeschétzt
werden kann.
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Immissionen/Verkehrslarm

Auf Grund der im Verlauf der stadtebaulichen Rahmenplanung "Alt Borgsdorf* im Jahr 2003 und
der im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Nr. 28: "HauptstralRe/Kanalstra3e, Stadtteil
Borgsdorf" im Jahr 2006 erarbeiteten schalltechnischen Prognosen war bereits in den zuruck-
liegenden Jahren zu erkennen, dass das Plangebiet im Einwirkbereich von Verkehrslarm liegt.
Diese generelle Aussage wurde auch durch die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens
zum 6-streifigen Ausbau der Bundesautobahn A 10 erfolgten Untersuchungen bestatigt. Inso-
fern bedarf der auf das Plangebiet wirkende Verkehrslarm einer gesonderten Betrachtung im
Rahmen der Umweltprifung.

Aktuell ist die Situation wie folgt zu beurteilen:

Beziiglich der Verkehrslarmbelastungen hat sich die Sachlage mittlerweile dahingehend positiv
verandert, dass durch den Neubau der BundesstralRe B 96 die Ostlich des Plangebiets verlau-
fende Uberortliche Stral’e keine BundesstraRenfunktion mehr hat (heute Landesstral’e L 20)
und dass durch den Rickbau der Autobahnanschlussstelle Velten die westlich des Plangebie-
tes verlaufende Landesstralle L 20 keine Zubringerfunktion mehr fir die Autobahn austbt. Auf
Grund dieser beiden Entwicklungen kann davon ausgegangen werden, dass das Verkehrsauf-
kommen dieser Stral3en deutlich zurtickgegangen ist, so dass von diesen Straf3en heute keine
erheblichen Larmbelastungen mehr fur das Plangebiet zu erwarten sind.

Einen zum Zeitpunkt der Planaufstellung weiterhin bestehenden Larmeinfluss auf das Plange-
biet bt die Bundesautobahn BAB 10 aus.

Aus diesem Grund wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens die Larmeinwirkungen
der Bundesautobahn einer aktuellen Betrachtung unterzogen'. Dies erfolgte unter Rickgriff auf
die Untersuchungsergebnisse aus den Jahren 2003 und 2006 und auf die Untersuchungser-
gebnisse, die im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der BAB A 10 vorgelegt
wurden.

Im Ergebnis der aktuellen Berechnungen wurden fir das Plangebiet Beurteilungspegel zwi-
schen ca. 52 und 57 dB(A) tags sowie ca. 47 und 52 dB(A) nachts ermittelt.

Dies bedeutet, dass die (fur die stadtebauliche Planung empfohlenen) Orientierungswerte der
DIN 18005% tagstiber in Teilbereichen (Orientierungswert 55 dB(A)) und nachts im gesamten
Plangebiet (Orientierungswert 45 dB(A)) um 2 dB(A) bis 7 dB(A) Uberschritten werden.

Auf Grund der planerischen Unsicherheit hinsichtlich des Zeitpunkts des Ausbaus der BAB A 10
und damit auch des Zeitpunkts der Errichtung der geplanten Larmschutzanlagen wurde seitens
des Fachgutachter methodisch so vorgegangen, dass die Berechnungen ohne Berticksichti-
gung von Schallschutzmalinahmen durchgefihrt wurden. Die Ergebnisse stellen somit den un-
gunstigsten Fall der méglichen Verkehrslarmbelastung infolge des Verkehrs auf der Autobahn
dar.

Bewertung
Die bestehenden Nutzungsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes werden im Bestand bereits

durch allgemeine Wohnnutzungen gepragt, so dass in Umsetzung der Planungsabsichten keine
erheblichen Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungen zu erwarten sind.

14 Schalltechnische Prognose "Alt Borgsdorf - Stadtteil Borgsdorf”, Aktualisierung der Berechungen im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 47, KSZ Ingenieurbiro GmbH, Berlin, Mai 2012

15 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die Stadtplanung”, Juli 2002,
Beiblatt 1 zu Teil 1: "Schalltechnische Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung”, Mai 1987
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Bestehende Verkehrslarmbelastungen fiir das Plangebiet haben sich auf Grund des Riickgangs
der Verkehrsfunktionen bestehender Uberortlicher StraBen (ehemalige B 96, LandesstralRe L
20) reduziert. Der Verkehrslarm der sudlich verlaufenden Bundesautobahn ist jedoch weiterhin
als Einflussfaktor auf das Plangebiet zu beriicksichtigen. Diese Uberschreitung ist aus Sicht der
Fachgutachter als "leicht bis maRig" zu bewerten.

11.3.1.8 Schutzguter Kulturgiter und sonstige Sachgtiter

Resultierend aus den Begehungen vor Ort und den Stellungnahmen der Behdrden im Rahmen
der frilhzeitigen Behordenbeteiligung sind im Plangebiet keine schitzenswerten oder geschiitz-
ten Kultur-, Boden- oder Baudenkmale vorhanden. Daher kommt dem Schutzgut keine Bedeu-
tung zu.

Bewertung

Die Schutzguter Kulturgiter und sonstige Sachguter sind im Rahmen der Bestandsbewertung
unrelevant im Hinblick auf das Vorhaben.

11.3.1.9 Wechselwirkungen

Die Prifung der Wechselwirkungen beschrankt sich entsprechend den europarechtlichen Vor-
gaben auf das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den Men-
schen und den Sach- und Kulturgitern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig beeinflussen.
Grundsatzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgtter untereinander in einem Wirkungszusam-
menhang stehen. Beispielhaft fir diese Wechselwirkungen sind zu nennen: Niederschlagsver-
sickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung Boden - Wasser)
oder der Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere - Pflanzen - Boden - Was-
ser - Luft - Klima - Landschaft). Umweltrelevante Wechselwirkungen mit anderen raumbedeut-
samen Planungen in der Umgebung des Plangebietes sind mit Ausnahme des geplanten Aus-
baus der Bundesautobahn nicht erkennbar.

11.3.2  Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfihrung der Planung

11.3.2.1 Vorbemerkung

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Prifung
der Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme be-
ricksichtigt, so dass einzelne Schutzgutaspekte auf Grund ermittelter fehlender Relevanz im
Rahmen des Planverfahrens nicht weiter untersucht werden. Darlber hinaus werden vorder-
grundig die im Rahmen des griinordnerischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan ermittelten
Auswirkungen betrachtet. Die kurzzeitig wahrend spaterer Bauphasen in der Umsetzung der
Planinhalte auftretenden Umweltauswirkungen bedurfen in der Umweltprifung zum Planverfah-
ren keiner vertiefenden Betrachtung.

Mafgeblich fir die Prognose ist hierbei der bereits unter Kapitel 11.1.2 formulierte allgemeine
Grundsatz im Hinblick auf die Durchfiihrung dieser Umweltpriifung.

11.3.2.2 Schutzgut Boden

In Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass die kiinftige Uberbauung der Wohn-
baugrundstiicke durch bauliche Anlagen im gesamten Plangebiet einen Héchstwert von 45 %
erreichen kann. Die damit verbundene dauerhafte Inanspruchnahme von Boden mit allgemei-
nen Bodenfunktionen innerhalb des Plangebietes stellt einen mittleren Konflikt dar. Insofern ist
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davon auszugehen, dass sich der Umweltzustand des Bodens durch die Planung dahingehend
verandern wird, dass die Uberbauung des Bodens der Baugrundstiicke (bezogen auf das Ge-
samtgebiet) gemaf den Planinhalten zunehmen wird.

Bewertung

Die Umsetzung der Planung bewirkt erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den mit negativen Wechselwirkungen auf die Schutzgiter Grundwasser durch Reduzierung der
Versickerungsleistung auf Teilflachen, Klima durch Reduzierung der Verdunstungsfunktion so-
wie Biotope und Arten durch Reduzierung des Lebensraums fiir Pflanzen und Tiere. Die mit der
Plandurchfiihrung verbundene zusatzliche dauerhafte Inanspruchnahme von Boden mit allge-
meinen Bodenfunktionen innerhalb des Plangebietes stellt einen mittleren Konflikt dar.

Unter Berticksichtigung der unter Kapitel 11.2.1.3 erfolgten Erlauterungen zum Bedarf an Grund
und Boden und zu den sich aus der gegenwartigen planungsrechtlichen "Innenbereichssituati-
on" ergebenden Zusammenhangen wird jedoch Folgendes deutlich: Die durch die Planung zu-
lassige Zunahme der Uberbauung der Grundstiicke ist bereits gegenwartig ohne verbindliche
Bauleitplanung zuldssig. Diese Einschéatzung belegen die in den zurtickliegenden Jahren erfolg-
ten baulichen Entwicklungen innerhalb des Gesamtgebietes und der sich daraus ergebende Zu-
lassigkeitsmaldstab bei der Beurteilung bisheriger Bauvorhaben.

Fur die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes des Bodens bei Durchflihrung der
Planung bedeutet dies letztendlich, dass die mit Umsetzung der Planung zulassigen Uber-
bauungen der Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes be-
reits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren. Damit kann prognostiziert wer-
den, dass sich der Umweltzustand des Bodens bei Durchfiihrung der Planung so verandern
kann, wie es bereits gegenwartig ohne Durchfuhrung der Planung mdoglich ist.

(siehe hierzu auch Kapitel 11.3.2 und 11.3.3)
11.3.2.3 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Gleichlautend der Prognose zum Schutzgut "Boden" ist auch bei der prognostischen Betrach-
tung des Grundwassers relevant, dass in Umsetzung der Planung davon auszugehen ist, dass
die kiinftige Uberbauung der Wohnbaugrundstiicke durch bauliche Anlagen im gesamten Plan-
gebiet einen Hochstwert von 45 % erreichen kann. Die damit verbundene Bodenversiegelung
fuhrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung. Aufgrund der anstehenden Bdden und
des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im Bereich des Plangebietes nicht ge-
schitzt. Eine dauerhafte Gefahrdung des Grundwassers durch wassergefahrdende Stoffe ist
jedoch aufgrund der beabsichtigten Nutzungsfestsetzungen nicht prognostizierbar.

Bewertung
Der Verlust von Versickerungsflache ist auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plange-

biet kein relevanter Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG. Dieser Verlust kann durch wasser-
haushaltschonende Mal3nahmen zur Minderung der Flachenversiegelung vermindert werden.
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Inhaltlich vergleichbar der Bewertung der prognostischen Entwicklung des Schutzgutes "Boden"
sind jedoch auch bei der prognostischen Betrachtung der Entwicklung des Umweltzustandes
des Schutzgutes "Wasser" die sich aus der gegenwartigen planungsrechtlichen "Innenbereichs-
situation" ergebenden Zusammenhange zu bericksichtigen. Insofern wird deutlich: Der durch
die Planung zuldssige Verlust an Versickerungsflache auf den Grundstiicken ist bereits gegen-
wartig ohne verbindliche Bauleitplanung zulassig. Diese Einschatzung belegen die in den zu-
rickliegenden Jahren erfolgten baulichen Entwicklungen innerhalb des Gesamtgebietes und
der sich daraus ergebende Zulassigkeitsmalf3stab bei der Beurteilung bisheriger Bauvorhaben.

Fur die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes des Grundwassers bei Durchfiih-
rung der Planung bedeutet dies letztendlich, dass der mit Umsetzung der Planung zuléssige
Verlust an Versickerungsflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits
vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulédssig war. Damit kann prognostiziert werden, dass
sich der Umweltzustand des Grundwassers bei Durchfihrung der Planung so verandern kann,
wie es bereits gegenwartig ohne Durchfihrung der Planung mdéglich ist.

(siehe hierzu auch Kapitel 11.3.2 und 11.3.3)
11.3.2.4 Schutzguter Klima/Luft

Die klimatische Funktion des Plangebietes wird durch die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, die sich im Wesentlichen an der Bestandssituation orientieren, nicht erheblich
beeintrachtigt. Klimatisch belastete Bereiche sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Bewertung

Da klimatisch vorbelastete Bereiche in der Umgebung nicht bestehen, ist auch bei einer leicht
zunehmenden Bebauungsdichte innerhalb des Siedlungsgebietes nicht mit erheblichen klimati-
schen Veranderungen zu rechnen.

Die Auswirkungen der geplanten Entwicklungen auf das Ortsklima und die Lufthygiene sind in-
folge der naturraumlichen Lage des Plangebietes angrenzend an offene Kaltluftentstehungsfla-
chen (Grinland im Siden des Plangebietes) und klimatisch ausgleichende Waldflachen im
Norden insgesamt als nicht erheblich zu bewerten.

Im Ubrigen ist auch hier auf die bereits dargelegten Zusammenhénge zwischen Gebietsent-
wicklung aus dem Bestand heraus und Gebietsentwicklung auf Grund der Planumsetzung zu
verweisen (Kapitel 11.3.2.2 und 11.3.2.3). Spezielle Vermeidungs-, Verringerungs- und Aus-
gleichsmafinahmen sind auf Grund dieser Zusammenhange nicht erforderlich.

[1.3.2.5 Schutzgiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen

In Umsetzung der Planung ist ein moglicher Verlust von geringwertig zu beurteilenden Sied-
lungsbiotopen (Garten) prognostizierbar.

Die in Umsetzung der Planung in den allgemeinen Wohngebieten neu entstehenden Siedlungs-
biotope (Ziergriin) entsprechen in ihrer Biotopwertigkeit den Bestandsbiotoptypen. Durch eine
Strukturanreicherung mit Baumpflanzungen im Plangebiet (siehe beabsichtigte Planfestset-
zung) entstehen zusatzliche Lebensraumangebote fur die typische Siedlungsfauna. Der Stra-
Renbaumbestand an der Lindenstrale und der Baumbestand auf den Privatgrundstiicken im
Siedlungsgebiet sind nach Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf geschitzt. Ein Ver-
lust dieses Baumbestandes auf Grund der Planung ist nicht zwangslaufig.
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Tiere, Artenschutz

Bei Umsetzung der beabsichtigten Planung wird sich der Umweltzustand des Plangebietes
nicht so verandern, dass erhebliche Auswirkungen auf die Tiere und den Artenschutz
prognostizierbar sind. Wesentliche Griinde fur diese Einschatzung sind die generellen Ziele des
Plans und die daraus resultierenden Planungsabsichten, die hauptsachlich die Sicherung des
Bestandes, dessen behutsame Weiterentwicklung und die Festsetzung stadtebaulicher Ord-
nungsprinzipien beinhalten. Grundsatzliche Veranderungen gegentber der bestehenden stad-
tebaulichen Situation sind bei Durchfihrung der Planung nicht zu erwarten.

Rezente und potenzielle Habitate streng geschiitzter Arten sind im Plangebiet nicht betroffen.
Bewertung

Die mogliche zusatzliche und dauerhafte Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden und Le-
bensraumen im Bereich der vorhandenen Garten stellt fir Pflanzen und Tiere unter Beriicksich-
tigung der geringen Wertigkeit des Bestandes kein besonders erheblich zu bewertendes Kon-
fliktpotential dar. Im Ubrigen ist auch hier auf die bereits dargelegten Zusammenhénge zwi-
schen Gebietsentwicklung aus dem Bestand heraus und Gebietsentwicklung auf Grund der
Planumsetzung zu verweisen (Kapitel 11.3.2.2 und 11.3.2.3). Besonders im Hinblick auf die zu be-
ricksichtigenden artenschutzrechtlichen Verbote sind diese Zusammenhéange von Bedeutung.

Artenschutz

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen wurden im Plangebiet vor allem geschiitzte Vogelarten
festgestellt. Da es sich bei den hier vorkommenden Végeln der Gartensiedlungen und bei den
Gebéaudebritern um hoch mobile Arten handelt, die ihre Lebensraume spontan besiedeln kon-
nen, sind die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG fir die zu beurteilende Planung nicht
zutreffend.

Soweit in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Arten oder européische Vogelarten betrof-
fen sind, ist der Verbotstatbestand des Absatzes 1 Nr. 3 BNatSchG dann nicht verwirklicht,
wenn sichergestellt ist, dass trotz einer potentiell modglichen Entnahme, Beschadigung oder
Zerstorung einzelner Lebensstatten an den vorhandenen Gebauden bzw. innerhalb der Garten,
Nester, Bruthdhlen, Laichplatze im Plangebiet die 6kologische Funktion der betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleistet ist. An der
Okologischen Gesamtsituation des von der Planung betroffenen Bereichs darf im Hinblick auf
seine Funktion als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte keine Verschlechterung eintreten. Bei Fort-
dauer der 6kologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im vorste-
hend beschriebenen Sinne kann es im Plangebiet zu keiner signifikanten Beeintrachtigung des
lokalen Bestands einer besonders geschiitzten Art kommen.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes fir ein seit langem bestehendes Sied-
lungsgebiet sind keine erheblichen Eingriffe fir nach Anhang IV geschitzte Arten und geschitz-
te europdische Vogelarten zu erwarten, die die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Plangebiet besteht derzeit bereits allgemeines Baurecht nach § 34 BauGB. Ziel des Be-
bauungsplanes ist im Wesentlichen, die stadtebauliche Eigenart des Gebietes und dessen
Fortbestand zu bewahren und zu sichern. Grundsatzlich ist nicht zu erwarten, dass artenschutz-
rechtliche Verbote des 8§ 44 BNatSchG der Realisierung der vorgesehenen Festsetzungen ent-
gegenstehen. Die Vollzugsfahigkeit des Plans unter besonderer Beriicksichtigung des Arten-
schutzes ist gewahrleistet.
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Eine mogliche zusatzliche und dauerhafte Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden und
Lebensraum im Bereich der vorhandenen Gérten stellt fur Pflanzen und Tiere unter Berticksich-
tigung der geringen Wertigkeit des Bestandes kein besonders erheblich zu bewertendes Kon-
fliktpotential dar. Die Belange des Artenschutzes gem. Bundeshaturschutzgesetz sind bei po-
tentiell jederzeit moglichen Abriss- und Umbaumalnahmen vorhandener Geb&ude im Sied-
lungsgebiet zu beachten.

Die Vollzugsfahigkeit des Plans unter besonderer Bertcksichtigung des Artenschutzes ist ge-
waébhrleistet.

11.3.2.6 Schutzgut Landschaft

Bei Durchfihrung bzw. Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Landschaft und das Ortsbild zu erwarten, da sich die beabsichtigten Planinhalte am Bestand
des Plangebietes orientieren. Grundsatzlich neue stadtebauliche Entwicklungen, die sich auf
das Schutzgut "Landschaft" bei Durchfihrung der Planung auswirken kénnen, sind auf Grund
der beabsichtigten Planinhalte nicht zu erwarten.

Erheblichen Auswirkungen auf die grundlegende innergebietliche oder innerdrtliche offentliche
Erholungssituation sind nicht zu erwarten, da eine Festsetzung offentlicher Erholungsflachen
innerhalb des Plangebietes nicht beabsichtigt ist. Der Friedhof an der Lindenstrafl3e wird im Be-
stand als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Bewertung

Bei Durchfiihrung der Planung ist zu erwarten, dass sich kinftige bauliche (Haupt-) Anlagen
aufgrund der auf dem Bestand aufbauenden beabsichtigten Planinhalte in das bestehende
Ortsbild einfiigen. Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen, die eine erhebliche Ande-
rung und Beeintrachtigung des Ortsbildes erwarten lassen.

[1.3.2.7 Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung

Die bisherigen Ergebnisse der Umweltpriifung machen deutlich, dass durch die Planung selbst
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten sind.

Verkehrslarmgerdusche in ihrer Wirkung auf das Plangebiet

Die Ergebnisse der im Rahmen dieses Planverfahrens durchgefiihrten aktuellen Betrachtung
der Larmsituation machen deutlich, dass das Plangebiet durch Verkehrsgerdusche betroffen ist
und dass Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 auftreten. Diese Situation
besteht unabhangig von der hier vorliegenden Planung, sie ist jedoch (den Grundprinzipien
stadtebaulicher Planung folgend) bei der Erarbeitung der Planinhalte zu bericksichtigen.

Bewertung

Bei Durchfiihrung der Planung und der Weiterentwicklung des Plangebietes zu einem allgemei-
nen Wohngebiet sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, die Gesundheit des
Menschen und die Bevolkerung zu erwarten. Die Ursachen fur diese Bewertung liegen im Ubri-
gen auch hier bei den bereits dargelegten Zusammenhangen zwischen Gebietsentwicklung aus
dem Bestand heraus und Gebietsentwicklung auf Grund der Planumsetzung (Kapitel 11.3.2.2
und 11.3.2.3). Die letztendlich vordergriindig stéadtebaulich ordnenden und planungsrechtlich si-
chernden Planungsabsichten orientieren sich deutlich an der gegenwartigen Situation im Plan-
gebiet. Deren Umsetzung lasst erwarten, dass sich die Wohn-, Arbeits- und Lebensverhéltnisse
im Plangebiet nicht erheblich gegeniiber der gegenwartigen Situation verandern werden.
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Verkehrslarmgerdusche in ihrer Wirkung auf das Plangebiet

Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Prognose zeigen, dass tags geringfiigige
und nachts etwas hohere Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 mdglich
sind.

Zur Sicherung gesunder Arbeits- und Lebensverhéltnisse im Plangebiet und zum Schutz vor
den Verkehrsgeréduschen ist die Erforderlichkeit von SchallschutzmalRnahmen zu priifen. Dabei
ist zu bertcksichtigen, dass auf Grund der drtlichen Bedingungen (Entfernung Plangebiet > Au-
tobahn, Wirkweise aktiver SchallschutzmalRhahmen, Beeintréchtigung des Landschafts- und
Ortsbildes) und auf Grund zu beachtender Aufwendungen (Kosten-Nutzen-Effekt) Mal3hahmen
zum Schutz der Freibereiche auf den Grundstiicken im Plangebiet (aktive Schallschutzmal3-
nahmen wie z. B. Schallschutzwéande, Schallschutzwalle) nicht realisierbar sind. Sofern im
Rahmen der Planung auf den Verkehrslarm der Autobahn zu reagieren ist, sind dies Schall-
schutzmalRnahmen zum baulichen Schallschutz (passiver Schallschutz), d. h. MaRnahmen zur
Gewahrleistung akzeptabler Innenpegel in schutzwiirdigen Gebauden.

Fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Geb&ude sind vor allem die erforderlichen
Schalldamm-MaRe der AuRRenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthéalt dazu die Mindestan-
forderungen fir den Schallschutz im Hochbau. Fir die Bemessung des passiven Schallschut-
zes sind die Larmpegelbereiche der DIN 4109 zu ermitteln. Dabei wird allgemein anerkannt,
dass fir die Gebdude, die den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen sind, aufgrund des
nach deutschen Standards ohnehin erforderlichen hohen Niveaus der DAmmung der Aul3en-
bauteile keine zusatzlichen Anforderungen aus schallschutztechnischer Sicht zu stellen sind.
Die genannten Schalldamm-MafRe sind durch Ubliche, nach den geltenden bauingenieurtechni-
schen Regeln und Normen ausgefiihrte Baukonstruktionen ohne weiteres zu erbringen. Zusatz-
licher Aufwand fiir den baulichen Schallschutz ist erst ab Larmpegelbereich Il erforderlich.
(Auszug aus der schalltechnischen Prognose zum Bebauungsplan, Mai 2012)

Im Ergebnis der schalltechnischen Prognose ist zu erkennen, dass das Plangebiet insgesamt
dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen ist. MalRnahmen des erhdhten zuséatzlichen baulichen
Schallschutzes fur die Geb&ude sind demzufolge nicht erforderlich.

11.3.2.8 Schutzgiter Kulturgiter und sonstige Sachgtter
Bewertung

Unter Berlcksichtigung der Untersuchungsergebnisse der Bestandsaufnahme sind keine er-
heblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Kulturglter und sonstige Sachgtter
zu erwarten.

11.3.2.9 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern so-
wie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange un-
ter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Na-
turhaushalts, die so genannten Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.

Auf Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern wurde (soweit darstellungs-
erheblich) in den vorangegangenen Kapiteln bereits eingegangen. Deren erheblich umweltrele-
vanten Auswirkungen (sofern zu erwarten und prognostizierbar) wurden in den schutzgutbezo-

16 DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", November 1989
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genen Einschéatzungen bericksichtigt. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich
beeinflussende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

11.3.3  Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da das Plangebiet Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und insofern grund-
satzlich bebaubar ist, lasst sich prognostizieren, dass sich auch bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung der Umweltzustand des Plangebietes gegeniiber dem derzeitigen Stand in Abh&ngigkeit
kunftiger individueller Bauvorhaben weiter verandern wird. Grundlage kunftiger Bautatigkeit wa-
re das bisher bereits bestehende und aus § 34 BauGB ableitbare Gebot des Einfligens von
Vorhaben in die ndhere Umgebung.

Der wesentliche Unterschied gegeniiber der prognostischen Betrachtung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung besteht jedoch darin, dass die mit dem Bebauungsplan beab-
sichtigten stadtebaulich ordnenden und reglementierenden Wirkungen der Planfestsetzungen
bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Fortbestand des "Einfllgungsgebotes" nicht gesichert
werden kénnen. Insofern ist bei Nichtdurchflihrung der Planung mdglicherweise und beispielhaft
auch zu erwarten, dass sich die Bebauungsdichte durch Grundstiicksteilungen so deutlich ver-
andert, dass der Gebietscharakter erheblich beeintrachtigt wird, dass der 6ffentliche Straf3en-
raum durch ein Heranbauen von unterschiedlichsten baulichen Anlagen seinen bisherigen
griingestalterischen und naturnahen Charakter verliert oder dass zunehmend Mehrfamilienhau-
ser mit mehr als zwei Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden und dadurch der Sied-
lungscharakter verloren geht.

Die Wahrscheinlichkeit des Eintretens des sog. "Prognosenullfalls” fir das Plangebiet ist jedoch
insbesondere auf Grund des mittlerweile erreichten Verfahrensstandes dieses Bebauungsplan-
verfahrens nicht zu erwarten, so dass im Rahmen der Umweltpriifung nicht ndher darauf einge-
gangen wird.

11.3.4  Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

11.3.4.1 Vorbemerkungen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Insoweit ist hier
zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu bericksichti-
genden Fachrechts beachtet werden. Unter Beriicksichtigung der Bestandsaufnahme und der
prognostischen Abschatzungen ist zum gegenwartigen Stand der Planung davon auszugehen,
dass hierbei ausschlief3lich das Naturschutzrecht zu beachten ist.

Naturschutzrecht

Als besondere Rahmenbedingung der vorliegenden Planung ist bei der Betrachtung der Belan-
ge des Naturschutzes zu berticksichtigen, dass sich der Bebauungsplan Uber ein Gebiet er-
streckt, welches bereits gegenwartig in Anwendung geltenden Baurechts (§ 34 BauGB) grund-
satzlich bebaubar ist. Damit ergibt sich auf Grund der erganzenden Vorschriften des Bauge-
setzbuches zum Umweltschutz (8§ 1a Abs. 3 BauGB) die Erforderlichkeit zu prifen, ob die plan-
bedingten Eingriffe bereits vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgt sind oder zulassig
waren. Hierzu muss der Bestand ermittelt und unter den Anforderungen des 8§ 34 BauGB ("In-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grindsticksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt ..."/§8 34 Abs. 1 BauGB) ge-
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pruft werden, wie das Plangebiet planungsrechtlich zu beurteilen ist. Auf Grund des bereits be-
stehenden Baurechts ist bei der Kompensationsermittlung nicht auf den Bestand, sondern auf
das Mal} abzustellen, welches bereits gegenwartig zuldssig ist. Resultierend daraus ist zu
schlussfolgern, dass nur die Differenz zwischen dem zulassigen und dem geplanten Eingriff
gemal § la Abs. 3 BauGB auszugleichen ist, sofern es diese gibt.

Kein Ausgleichserfordernis/Grundsatz

Wie bereits an anderer Stelle ausgefiuhrt ist im Ergebnis der im Rahmen der Planung vorge-
nommenen Untersuchungen im Hinblick auf die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik zu beurteilen,
dass das Plangebiet die Pragung eines allgemeinen Wohngebietes aufweist. Die Uberbauung
der Baugrundstiicke im Gebiet ist gegenwartig unterschiedlich ausgeprégt, wobei der Rahmen
von fast unbebaut bis zu einer Uberbauung von ~ 45 % reicht (bei vereinzelten Grundstiicken
auch geringflgig dartber/untypische Einzelfélle). Das Plangebiet wird durch die offene Bauwei-
se gepragt. Die bisherige Grundstiicksiiberbauung im Gebiet weist in Bezug auf die Stellung
der baulichen (Haupt-) Anlagen auf den jeweiligen Grundstiicken keine besondere Eigenart auf.
Samtliche Baugrundstuicke im Plangebiet sind erschlossen.

Unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Planfestsetzungen ist insofern grundsatzlich festzu-
stellen, dass die planbedingt verursachten Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
(dem Bebauungsplan) erfolgt sind oder zulassig waren, so dass ein Ausgleich der Eingriffe im
Sinne des Bundesnaturschutzrechts nicht erforderlich ist.

Methodik

Aus Griunden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen Maf3nah-
men Schutzgut bezogen beschrieben. Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung
sind geplant:

11.3.4.2 Schutzgut Boden

Eine Uber die Grundflachen der Hauptanlagen hinausgehende wasser- und luftundurchlassige
Uberbauung des Bodens sollte weitestgehend vermieden werden.

Obwohl sich dieses Ziel nicht bei allen Nebenanlagen umsetzen lasst, ist deren vollstandig ver-
siegelte Flache moglichst gering zu halten. Aus dieser Uberlegung heraus sollen die zu befesti-
genden Flachen wie Wege, Zufahrten und Stellplatze (sofern technisch regelgerecht maglich)
mit einer wasser- und luftdurchlassigen Deck- und Tragschicht hergestellt werden (z.B. wasser-
gebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasen-, Drain- oder Okopflaster).

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung/Bewertung

V1 Zur Minderung der Uberbauung ("Versiegelung") innerhalb des Baugebietes ist in den all-
gemeinen Wohngebieten eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzulassig, sofern notwendige Anforderungen an die Befahrbarkeit oder
sonstige technische Bestimmungen und rechtliche Regelungen dieser Festsetzung nicht
entgegenstehen.

Die Sicherung dieser Vermeidungsmalinahme erfolgt fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans durch eine zweckentsprechende textliche Festsetzung.
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11.3.4.3 Schutzgut Wasser

Unter Bezugnahme auf das Brandenburgische Wasserrecht und die Stellungnahme der zustan-
digen unteren Wasserbehoérde dirfen Versiegelungen des Bodens oder andere, die Grundwas-
serneubildung beeintrachtigende MalRnahmen nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist.
Die sich aus der Lage des Plangebietes innerhalb der Schutzzone 11l des Wasserschutzgebie-
tes Stolpe ergebenden Anspriiche und Verbotstatbestdnde sind zu beriicksichtigen.

Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung/Bewertung

V1 Die geplante MaRnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verringerung erheblich nach-
teiliger Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt.

V2 Nach 8§ 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist "soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen ...
Niederschlagswasser zu versickern." Insofern kommt hier die gesetzliche Pflicht zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken als Vermeidungs- und Verrin-
gerungsmal3nahme zum Tragen.

Auf Grund dieser MalBhahmen und Regelungen kann ein erheblicher Eingriff in den Wasser-
haushalt des Gebietes vermieden werden.

Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes
Stolpe ist im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten, dass das Verwenden wassergefahrden-
der, auslaug- oder auswaschbarer Materialien (z. B. Schlacke, Bauschutt, Teer,
Impragniermittel) zum Bau von Zufahrten, Wegen oder sonstigen Verkehrsflachen verboten ist.

11.3.4.4 Schutzguter Klima/Luft

Besondere Maflinahmen zur Vermeidung oder Verringerung erheblich nachteiliger planbezoge-
ner Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht erforderlich. Grundsatzlich kann jedoch zum
Ansatz gebracht werden, dass die geplanten Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen ge-
eignet sind, positive Wirkungen auf die Schutzgiiter zu verursachen.

11.3.4.5 Schutzgiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Trotz des unter Kapitel 3.4.5 als nicht besonders erheblich zu bewertenden Konfliktpotentials
der Planung im Hinblick auf vorhandene Vegetationsbestande und den Lebensraum fir Pflan-
zen und Tiere koénnen zusatzliche MalRnahmen einen wirksamen Beitrag zur Vermeidung und
Verringerung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter leisten.

Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung/Bewertung

V1 Die MafRnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
der Planung auf die Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt.

V3 Eine Beeintrachtigung potentiell vorkommender Vogelarten kann vermieden werden, wenn
Abrissarbeiten, Gelandeberdumungen und der Beginn der Erschlielungsmalinahmen auf
den jeweiligen Grundstiicken auf3erhalb der Vogelbrutzeit liegen. Nach § 39 BNatSchG ist
es u. a. unzulassig, Baume aulRerhalb des Waldes, Hecken, Gebilsche etc. in der Zeit vom
1. Mérz bis 30. September abzuschneiden, zu féllen, zu roden oder auf andere Weise zu
beseitigen. Insofern kommt hier die landesrechtliche Regelung als Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmaflRnahme zum Tragen, einer gesonderten Regelung im Rahmen des Planver-
fahrens bedarf es diesbezuglich nicht.
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[1.3.4.6 Schutzgut Landschaft
Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung/Bewertung

Auf Grund dessen, dass bei Durchfihrung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft zu erwarten sind, sind keine Maflinhahmen zur Vermeidung und Ver-
ringerung geplant.

[1.3.4.7 Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung
MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung/Bewertung

Auf Grund dessen, dass bei Durchfiihrung der Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung zu erwarten sind, sowie un-
ter Berlcksichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Prognose sind keine Maflihahmen
zur Vermeidung und Verringerung geplant.

11.3.4.8 Schutzgiter Kulturgiter und sonstige Sachguter

Auf Grund nicht zu erwartender planbedingter Auswirkungen auf die Schutzguter Kulturgtter
und sonstige Sachguter sind MalRhahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Aus-
wirkungen nicht erforderlich.

11.3.5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Allgemeine Alternativen

Die Priufung mdglicher Alternativen erfolgt einerseits auf tbergeordneter Planungsebene. An
dieser Stelle ist die vorgelagerte Flachennutzungsplanebene maRgebend. Die Planung ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Der stadtebauliche Rahmenplan "Alt Borgsdorf' emp-
fiehlt die grundsatzliche Entwicklung des Plangebietes zum Zwecke der allgemeinen Wohnnut-
zung. Der Umgang mit der stadtebaulichen Planung wird erganzend in Kapitel 111.3.4.2 der Be-
grindung erlautert. Da die Planung den Zielstellungen lbergeordneter Planungen entspricht,
ergeben sich aus dieser Betrachtungsweise keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten.

Alternativen fir die Entwicklung des Plangebietes

Durch die generellen Zielvorstellungen des Plans (siehe Kapitel 2.1.2) einerseits und die sich
auf Grund seiner "Innenbereichsqualitat” ergebende bereits bestehende generelle Bebaubarkeit
des Plangebietes bestehen zur vorliegenden Planung keine grundsatzlichen anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten.

Inhaltlich nimmt der Plan auf die bereits bestehende Nutzung Bezug. Die festgesetzten Planin-
halte stellen unter Bertcksichtigung des allgemeinen Erforderlichkeitsgrundsatzes der Bauleit-
planung den Mindestumfang an Festsetzungen dar, um die angestrebte Entwicklung des Plan-
gebietes realisieren zu kénnen. Anderweitige Planinhalte drangen sich nicht auf.
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1.4 Zusatzliche Angaben
.41  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan

Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket "Soundplan” (Version
6.5 vom Juni 2009) integrierten Rechenverfahren der RLS-90 (Richtlinie fir den Larmschutz an
Stral3en - Ausgabe - RLS-90/Allgemeines Rundschreiben StralRenbau des Bundesministers fir
Verkehr, ARS 8/1990 vom 10.4.1990, zuletzt ge&ndert durch das Allgemeine Rundschreiben
Strallenbau Nr. 17/1992 vom 18.3.1992) und der DIN I1SO 9613-2 (Akustik - Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Teil 2: Allgemeine Berechnungsverfahren, Oktober
1999).

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf.

11.4.2  Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Unter Berticksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der Umwelt-
prifung und auf Grund der bundesrechtlichen Vorgabe der Beschrankung der Uberwachung auf
erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Berlcksichtigung der bisherigen Stellungnahmen
der Behorden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt kein Erfordernis entspre-
chender UberwachungsmaRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches.
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1.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Die Umweltpriifung der Planung lasst sich folgendermal3en zusammenfassen:

Der Bebauungsplan sichert verbindlich die kiinftige bauliche und funktionelle Entwicklung des
Plangebietes und schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes. Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt ent-
sprechend werden die Baugebiete zu allgemeinen Wohngebieten entwickelt.

Der Geltungsbereich des Plans umfasst eine Flache von ca. 17,8 ha. Das Plangebiet liegt im
nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Hohen Neuendorf und gehért zum Stadtteil
Borgsdorf. Im Norden, Siden und entlang der Uberwiegenden westlichen Geltungsbereichs-
grenze wird das Plangebiet durch Natur- und Landschaftsrdume begrenzt. Im Studwesten grenzt
das Plangebiet relativ dicht an den Siedlungsbereich "Venedig". Uber die LindenstraRe besteht
in dstliche und westliche Richtung eine direkte Verkehrsanbindung an die L 20. Das Plangebiet
insgesamt wird zum Zeitpunkt der Planaufstellung durch eine homogene Flachennutzung ge-
pragt, hervorgerufen durch die fast ausschlieB3lich zu (allgemeinen) Wohnzwecken genutzten
Grundstiicke. Der Anteil an Wochenendnutzungen liegt bei ca. 15 % aller Grundstiicke und ist
insofern relativ gering. Ahnliche Homogenitat weist die Bebauungsstruktur der Hauptnutzungen
auf.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Pla-
nung im Rahmen der Umweltprifung wurden ein grinordnerisches Fachgutachten erarbeitet
und die schalltechnische Prognose aus dem Jahr 2006 aktualisiert. In der schalltechnischen
Prognose erfolgte die Ermittlung und Bewertung des Verkehrslarms der Bundesautobahn A 10
in seiner Wirkung auf schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes.

Im Rahmen der Umweltprifung ist grundsatzlich zu beachten:

- Das Plangebiet ist als im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne § 34 BauGB zu bewer-
ten. Insofern sind die Baugrundstticke bereits bisher grundsétzlich bebaut/bebaubar und die
Bebauung erfolgte unter Berlicksichtigung der sich aus § 34 BauGB ergebenden planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen. Die allgemeinen Wohngebietsfestsetzungen betreffen
ausschlielich bereits gegenwartig als allgemeines Wohngebiet genutzte Flachen.

- Die Verkehrsflachenfestsetzungen betreffen grundsatzlich bereits gegenwartig als Verkehrs-
flache genutzte Flachen.

- Die Festsetzung der Friedhofsflache betrifft ausschliel3lich die bereits gegenwaértig als Fried-
hofsflache genutzte Flache.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:
- Die kunftige Uberbauung der Wohnbaugrundstiicke durch bauliche Anlagen im gesamten
Plangebiet bis zu einem Hoéchstwert von 45 % des Bodens.

Im Rahmen der Bewertung dieser planbedingten Auswirkung auf den Umweltzustand des Bo-
dens ist jedoch zu beachten, dass die mit Umsetzung der Planung zulassigen Uberbauungen
der Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bereits vor
der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig waren. Damit kann prognostiziert werden, dass
sich der Umweltzustand des Bodens bei Durchfihrung der Planung so verandern kann, wie es
bereits gegenwartig ohne Durchfliihrung der Planung mdglich ist. Insofern ist die grundséatzliche
Aussage beziglich der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung zu relativieren.

Auf Grund der besonderen planungsrechtlichen Situation des Plangebiets (Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils) und der baulichen Vorpragung des Plangebietes ist ein
Ausgleich der planbedingten Eingriffe in Anwendung § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
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Mit der Festsetzung der Neupflanzung von Baumen und zur kiinftigen wasser- und luftdurchlas-
sigen Bauweise von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen innerhalb des Plangebietes kann der
Eingriff in die untersuchten Schutzguter teilweise vermieden und gemindert werden.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes fir ein seit langem bestehendes Sied-
lungsgebiet sind keine erheblichen Eingriffe flir nach Anhang IV geschitzte Arten und geschitz-
te europdaische Vogelarten zu erwarten, die die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang erheblich beeintrachtigen kénnen. Die Vollzugsfa-
higkeit des Plans unter besonderer Bertlicksichtigung des Artenschutzes ist gewéhrleistet.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Mensch, Gesundheit des Men-
schen und Bevdlkerung sowie Kulturglter und sonstige Sachguter sind nicht erheblich.

Im Ergebnis der Umweltprifung der vorliegenden Planung ist einzuschatzen, dass die voraus-
sichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und
eingrenzbar sind, deren Wirkung vermieden und gemindert werden kann und dass letztendlich
von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfiih-
rung des Planverfahrens unméglich machen, so dass eine "Umweltvertraglichkeit" der Planung
gegeben ist.

Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der Umweltpriifung und der Beschrankung der Uberwa-
chung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Berticksichtigung der bisherigen Stel-
lungnahmen der Behdrden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt kein Erfordernis
von entsprechenden Uberwachungsmaflnahmen im Sinne des Baugesetzbuches.
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Il. Planinhalt und Abwagung
.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
Ziele der Planung

Den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprechend verfolgt der Be-
bauungsplan drei generelle Planungsziele:

1. Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsziele entsprechend des rechtskréftigen Flache-
nnutzungsplans der Stadt sowie des stadtebaulichen Rahmenplans "Alt Borgsdorf"

2. Erhalt und Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters mit
ihrer hohen Wohn- und Lebensqualitat

3. Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung mit einer Be-
grenzung des Hochstmalles der baulichen Nutzung.

Dabei werden mit dem Bebauungsplan insgesamt verbindliche Entwicklungsfestsetzungen ge-
troffen, die die bestehende hohe Qualitat des Plangebietes als Wohngebiet nachhaltig sichern.
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung dafiir, dass kiinftige bauliche Entwicklungen in-
nerhalb des Plangebietes nach grundséatzlichen stadtebaulichen Ordnungs- und Entwicklungs-
prinzipien erfolgen.

Wesentlicher Planinhalt

Zur Umsetzung dieser Ziele werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans:

- der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,

- bereits vorhandene 6ffentliche Verkehrsflachen zur VerkehrserschlieBung des Plangebietes
planungsrechtlich gesichert,

- Baugrenzen zur Bestimmung der kiinftigen tberbaubaren Grundstlcksflache festgesetzt,

- das zulassige MalR der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) und die An-
zahl der héchstens zulassigen Vollgeschosse bestimmt,

- MindestgréRRen fir kiinftige Grundstiicke festgesetzt

sowie grundséatzliche Textfestsetzungen getroffen, die die Planfestsetzungen erganzen und der

Umsetzung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dienen.

Standortbezogenes, naturschutzfachliches Leitbild

Als Ergebnis der Landschaftsanalyse, in Verbindung mit Gbergeordneten Planungszielen, las-
sen sich zur Sicherung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege folgende allgemeine
landschaftsplanerische Zielvorstellungen ableiten:

- Begrenzung der maximal zuldssigen Bebauung im Rahmen des derzeitigen Bestands, Be-
grenzung der Versiegelung durch wasser- und luftdurchlassige Befestigungsarten im Sied-
lungsgebiet, insbesondere zum Schutz der Leistungsfahigkeit der abiotischen Komponenten
Wasser, Klima und Boden,

- Erhaltung der StralRenbdume an der Lindenstral3e.

.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Darle-
gungen unter Kapitel 1.3 ist die Entwicklungsfahigkeit der beabsichtigten Festsetzungen konkret
wie folgt zu beurteilen:
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Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und die festgesetzte offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Friedhof" decken sich rdumlich und grundsatzlich inhaltlich mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Die im Flachenutzungsplan als 6rtliche Hauptverkehrsstral3e
dargestellte LindenstraRe wird im Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Auf Grund dessen, dass im FNP innerértliche sonstige ErschlieBungsstral3en (sofern nicht tibe-
rértliche oder ortliche Hauptverkehrsstraf3e) nicht dargestellt sind und von den Flachendarstel-
lungen Uberlagert werden, ist deren Festsetzung aus den Darstellungen generell entwickelbar.

Fazit
Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

1.3 Begrindung der Festsetzungen, Abwagung
l11.3.1 Grundsatzliches

Die nachfolgende Begrundung und Abwagung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans dient der Darlegung der stadtebaulichen Uberlegungen, die aus Sicht der
Stadt die jeweils konkreten Festsetzungen erforderlich machen. Darliber hinaus erfolgen inner-
halb dieses Kapitels auch die Darlegungen (soweit erforderlich), wie die Stadt bei der Festle-
gung der Planinhalte die Ergebnisse der stadtebaulichen Rahmenplanung "Alt Borgsdorf" be-
ricksichtigt hat.

11.3.2 Teil A: Planzeichnung
Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung des Uberwiegenden Teils des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet
dient der Umsetzung der grundséatzlichen stadtebaulichen Planungsansétze der Stadt (FNP),
bertcksichtigt die Inhalte des stéadtebaulichen Rahmenplans und respektiert die in den zuriick-
liegenden Jahren stattgefundene ortliche Entwicklung.

Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung bieten sich der Stadt unterschiedliche Méglich-
keiten der planungsrechtlichen Schaffung von Wohngrundstiicken, die vordergrindig dem Ein-
und Zweifamilienhausbau dienen: "Kleinsiedlungsgebiete” (§ 2 BauNVO), "Reine Wohngebiete"
(& 3 BauNVvO), "Allgemeine Wohngebiete" (8 4 BauNVO) und "Gebiete zur Erhaltung und Ent-
wicklung der Wohnnutzung" (besondere Wohngebiete/§ 4a BauNVO).

Unter Bertcksichtigung der mit diesen unterschiedlichen Wohngebietsarten verbundenen pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen (insbesondere bezlglich der Zulassigkeit kinftiger Nut-
zungen) sowie in Fortsetzung der bisherigen Entwicklungen in diesem Bereich des Stadtgebie-
tes erscheint es aus Sicht der Stadt logisch und zweckdienlich, die kiinftigen Wohnnutzungen
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes zu sichern.

Dabei hat sich die Stadt davon leiten lassen, dass auf Grund der Zulassigkeitsvoraussetzungen
der BauNVO ein allgemeines Wohngebiet optimal die beabsichtigte Weiterentwicklung zu ei-
nem intakten und vielféltig strukturierten Stadtteil, in dem das Wohnen besonderen Schutzsta-
tus zuerkannt bekommt, verbindlich sichern kann. Weder Kleinsiedlungsgebiete noch reine
Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten aufgrund ihrer engen bzw. einseitigen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen hinreichend geeignete Mdoglichkeiten zur Entwicklung eines viel-
schichtigen Wohngebietes. Positive Aspekte auf die Nachhaltigkeit der stéadtebaulichen Ent-
wicklung ergeben sich bei einem allgemeinen Wohngebiet auch daraus, dass eine Vielzahl ge-
bietsvertraglicher Nutzungen neben dem Wohnen zuldssig ist, die letztendlich dazu fihren
kann, dass das Gebiet ein gewisses "Eigenleben" entwickelt, mit dem sich die kiinftigen Be-
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wohner identifizieren kénnen. Dartber hinaus ist besonders zu beachten, dass die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes die Inhalte der bisherigen Gebietsentwicklung, auf deren
Grundlage bereits Geb&ude errichtet worden sind, aufgreift, was letztendlich einer gewissen
stadtebaulichen Entwicklungskontinuitat zugute kommt.

Mit der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete wird gesichert, dass eine kinftige Verfestigung
der Wochenendnutzung ausgeschlossen wird.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen dient grundsatzlich der Sicherung einer ausreichenden
inneren VerkehrserschlieBung des Plangebietes und dessen "Anbindung" an das ortliche Stra-
Bennetz der Stadt.

Bei der Festsetzung der Verkehrsflachen hat sich die Stadt an der historischen Parzellierung
des Gebietes orientiert und grundsatzlich die Flursticke als Verkehrsflachen festgesetzt, die
sich im Eigentum der Stadt befinden und bereits gegenwaértig als Verkehrsflache zu Erschlie-
Bungszwecken genutzt werden. Grundstickseinfriedungen gegentber der jeweiligen Erschlie-
Bungsstralie blieben bei der Verkehrsflachenfestsetzung unberiicksichtigt. Insofern betreibt die
Stadt mit den Verkehrsflachenfestsetzungen ausschlief3lich eine Klarstellung und Sicherung ih-
rer eigenen Flachen, was im Hinblick auf die kiinftige Sicherung der ErschlieBung des Gebietes
legitim und erforderlich ist.

Berlicksichtigenswert ist dabei, dass die Festsetzung der Verkehrsflachen noch keinen Auf-
schluss Uber den beabsichtigten technischen StralRenausbaugrad zuldsst, da die Strukturierung
der Verkehrsflachen (Anordnung und Breiten von einzelnen Flachen etc.) hiermit nicht festge-
setzt wird. Die Breite der Verkehrsflachenfestsetzung gibt keinen Aufschluss tber die tatsachli-
che Ausbaubreite und Ausbauart der Straf3e.

Flurstiick 483/45 ("Trafohaus")

Da es aus Sicht der Stadt kein stadtebauliches Erfordernis gibt, den Standort des "Trafohauses”
verbindlich zu sichern, ist 0. g. Flurstiick mit den dazugehdorigen baulichen Anlagen Bestandteil
der festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflache.

Abwasserpumpwerk Veltener StralRe/Ecke Wiesenstralle

Der Standort des Abwasserpumpwerkes liegt innerhalb der beabsichtigten Verkehrsflachenfest-
setzung auf stadteigenem Grund und Boden. Einer besonderen Planfestsetzung dieses Stand-
ortes bedarf es aus stadtebaulichen Grinden nicht. Der Standort ist im Bestand gesichert.

Anderung gegeniiber dem Entwurf

1. Teilflache Flurstiick 189/48 (Mullersteig 2)

Auf die im Entwurf enthaltene Absicht, Teile des Flurstiickes 189/48 (Mdllersteig 2) als Ver-
kehrsflache festzusetzen (ausfuhrliche Darlegungen hierzu siehe Entwurfsbegriindung 2012)
wurde im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung zum Planentwurf verzichtet. Im Bereich des
Grundstuckes Mullersteig 2 beschrankt sich nach der erforderlichen Entwurfsanderung die Aus-
dehnung der geplanten Festsetzung "Stralenverkehrsflache" auf das bereits bestehende Stra-
Renflurstiick des Miillersteiges. Eine Inanspruchnahme privater Grundsticksteile (Flurstick
189/48) erfolgt nicht mehr.
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2. Teilflache im Einmindungsbereich LindenstraRe/Ecke Millersteig

Im Bereich der Einmundung des Miullersteiges in die Lindenstral3e (Flurstiick 118/94, Flur 2,
Gemarkung Borgsdorf) werden im Rahmen eines vereinfachten Umlegungsverfahrens die
Grundstucksverhaltnisse den tatsachlichen Flachennutzungen angepasst, die auf Grund von
Stralenumbaumalnahmen der Stadt wahrend der Planaufstellung entstanden sind. Im Sinne
einer redaktionellen Anderung/Korrektur wurden die StraBenverkehrsflaichen- und Baugebiets-
festsetzungen entsprechend der Umlegung angepasst, so dass auch in diesem Teilbereich die
Flachenfestsetzungen die bestehenden Flursticksverhaltnisse bertcksichtigen.

StralRenbegrenzungslinien
Die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinien dient der Abgrenzung der zur allgemeinen 6f-
fentlichen ErschlieBung dienenden offentlichen Verkehrsflachen.

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Friedhof"

Diese Planfestsetzung greift die Inhalte des FNP auf und dient der Sicherung des bestehenden
Friedhofs in seinen gegenwartigen Grenzen, die bereits als Ergebnis der staddtebaulichen Rah-
menplanung "Alt Borgsdorf* formuliert wurde.

Maf der baulichen Nutzung/Grundflachenzahl (GRZz)"

Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans:

Begrenzung des Hochstmalies der baulichen Nutzung der Grundstlicke innerhalb der drei Sied-
lungsbereiche "Venedig", LindenstraRe/Veltener Stral3e und Stolper Weg/Hermsdorfer Weg auf
eine GRZ von 0,2

Dieses Planungsziel folgt letztendlich auch den Empfehlungen aus den Erlauterungen des FNP,
der fur die Siedlungsbereiche eine GRZ von maximal 0,2 empfiehlt.

Hier sind diesem grundsatzlichen Planungsansatz folgend Untersuchungen zur Situation der
Uberbauung der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes erfolgt. Im Ergebnis derer ist festzu-
stellen, dass die ungeordnete bauliche Entwicklung der letzten Jahre dazu gefihrt hat, dass
Uber die Halfte aller Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches eine Uberbauung auf-
weisen, deren vergleichbare GRZ grofer/gleich 0,3 ist. Insofern ist die Planungsempfehlung der
stadtebaulichen Rahmenplanung aus Sicht der Stadt zu Uberdenken.

Dabei ist aus Sicht der Stadt folgendes zu berlcksichtigen:

A Bei einer Umsetzung der GRZ von 0,2 durch eine entsprechende Planfestsetzung sowie un-
ter Beachtung der sich aus 8§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) grundsétzlich
ergebenden planungsrechtlichen Uberschreitungsmdglichkeiten der zulassigen Grundflache
bestimmter baulicher Anlagen um bis zu 50 % ergabe sich eine kunftig realisierbare GRZ
von 0,3. In Folge dessen wéren mit Festsetzung des Plans die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten fir fast die Halfte aller Grundstiicke bis zum Erreichen der Obergrenze gegeben.
Fur Gber die Halfte der Grundstiicke (mit einer bestehenden GRZ von grofRer/gleich 0,3) hat-
te diese Festsetzung jedoch zur Folge, dass deren kinftige bauliche Entwicklung abge-
schlossen ist und mit Ausnahme letztendlich bestandssichernder Mal3hahmen keine weite-
ren baulichen Entwicklungen mehr zul&ssig sind.

17 Die Grundflachenzahl legt fest, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
sind, wobei die zuldssige Grundflache der errechnete Anteil des Baugrundstiicks ist, der letztendlich bebaut
("... von baulichen Anlagen Uberdeckt ..."/§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) werden darf. Der
Zweck der Festsetzung der GRZ liegt in der Regelbarkeit der Bebauungsdichte.
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B Da die gegenwartig bestehende Uberbauung der Grundstiicke legal auf der Grundlage gel-
tenden Bauplanungsrecht entstanden ist, wirde die Festsetzung einer GRZ von 0,2 dazu
fiuhren, dass die bauliche Entwickelbarkeit eines Grofdteils der bestehenden Grundstiicke
kunftig starker eingeschrankt wirde, als sie sich aus dem gegenwartigen Planungsrecht her-
aus ergeben wirde. Damit wirde eine solche Planfestsetzung erheblich in die privaten Ei-
gentumsrechte der Grundstlicksbesitzer eingreifen.

C Unter Beachtung dessen, dass eines der grundlegenden Ziele des Bebauungsplans lautet:
"Erhalt und Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters mit
ihrer hohen Wohn- und Lebensqualitat" ergibt sich die Erforderlichkeit, auch die vorhandene
und gewachsene Uberbauung als MaRstab kiinftiger Planfestsetzungen zu betrachten.

Unter Berucksichtigung dieser Tatsachen und Uberlegungen wiirde die (im Rahmenplan emp-
fohlene) Festsetzung einer GRZ von 0,2 einen erheblichen Eingriff in die privaten Eigentums-
rechte darstellen. Diesem privatrechtlichen Eingriff kbnnen keine offentlichen Belange gegen-
Ubergestellt werden, die Uberwiegen. Von diesem Planungsansatz des stadtebaulichen Rah-
menplans wird deshalb abgewichen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit einem Wert von 0,3 festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung der sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO* grundsatzlich ergebenden pla-
nungsrechtlichen Uberschreitungsmoglichkeiten der zulassigen Grundflache bestimmter bauli-
cher Anlagen um bis zu 50 % ergdbe sich eine kinftig realisierbare GRZ von 0,45. Damit kon-
nen zum Zeitpunkt der Planaufstellung Uber 90 % der Grundstlicke auch kinftig bauliche Ent-
wicklungsmaoglichkeiten zugesichert werden. Die verbleibende Anzahl der Grundstiicke, die ge-
genwartig bereits eine Uberbauung aufweisen, die tiber 45 % liegt (ca. 7 %) sind als Einzelfall
zu betrachten und entsprechen nicht der typischen gewachsenen Siedlungsstruktur. Diesen
Grundstucken verbleibt der Bestandsschutz.

Malf der baulichen Nutzung/Zahl der Vollgeschosse
Ziel des stédtebaulichen Rahmenplans:

Ein Vollgeschoss als grundsatzliches Mal3 fiir die Hohe der Gebdude und Beibehaltung pra-
gender Dachformen

Dieses Planungsziel ist grundsétzlich unter Bertcksichtigung der in den zurlckliegenden Jah-
ren stattgefundenen baulichen Entwicklungen und der geltenden bauordnungsrechtlichen Be-
dingungen neu zu interpretieren. Die Ursachen hierfiir lassen sich wie folgt beschreiben.

A Bauliche Entwicklung
Die Bestandsaufnahmen zur stadtebaulichen Rahmenplanung im Zeitraum vom Jahresende
2002 bis zur Jahresmitte 2003 haben deutlich gezeigt, dass vor ca. 10 Jahren das Plange-
biet Uberwiegend durch bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss gepragt war (Erlaute-
rungsbericht zum Rahmenplan, S. 10 ff.).

18 (4) Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von 1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14, 3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden. (aus § 19
Abs. 4 BauNVO)
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B Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung in den Jahren nach 2002

B, Begriff "Vollgeschoss" bis zur Novellierung 2003
"Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Geschosse, die ausschlieRlich der Unter-
bringung haustechnischer Anlagen dienen (Installationsgeschosse) gelten nicht als Vollge-
schosse." (§ 2 Abs. 5 BbgBO 2002)

Dieser Vollgeschossbegriff wurde mit Inkrafttreten der BbgBO am 16. Juli 2003 geandert und
hat seit dem folgende Fassung:

B, Begriff "Vollgeschoss" zum Zeitpunkt der Planaufstellung
"Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr
als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Geschosse, die ausschlie3lich der Unter-
bringung technischer Geb&udeausristungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohl-
raume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht
madglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse." (BbgBO 2008, zuletzt geandert November
2010)

Eine der wesentlichen Auswirkungen dieser Novellierung besteht darin, dass frihere, zu Wohn-
zwecken genutzte Dachrdume, die auf Grund der "Zwei-Drittel-Regelung" die Vollgeschossdefi-
nition nicht erfillten, mit Inkrafttreten der BbgBO im Jahr 2003 nunmehr als Gebaude mit zwei
Vollgeschossen zu charakterisieren sind. Inwieweit die Bestandsaufnahme zum stadtebaulichen
Rahmenplan bereits unter Berlicksichtigung des korrigierten Vollgeschossbegriffes erfolgte,
lasst sich nicht mehr nachvollziehen. Unabhangig davon hat die Bestandsaufnahme zum Be-
bauungsplan im Jahreszeitraum 2010/2011 jedoch gezeigt, dass unter Bertcksichtigung der ak-
tuellen Inhalte der Brandenburger Bauordnung die gegenwartige Bebauungstypik des Plange-
bietes u. a. durch Hauptgebdude mit zwei Vollgeschossen gepragt wird. Berlcksichtigt man
auch hier, dass eines der grundlegenden Ziele des Bebauungsplans lautet: "Erhalt und Entwick-
lung der gewachsenen Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters mit ihrer hohen Wohn- und
Lebensqualitat" ergibt sich die Erforderlichkeit, die vorhandene und gewachsene Zahl der Voll-
geschosse als Mafistab kinftiger Planfestsetzungen zu betrachten, und die Rechtfertigung,
vom Planungsziel des stadtebaulichen Rahmenplans abzuweichen.

Deshalb erfolgt die Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Héchstmal} fur das Mal3 der Nut-
zung.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans:

Behutsamer Einsatz von Bauzonenregelungen ausschlief3lich aus stddtebaulichen Planungs-
Uberlegungen heraus

Gemal der Absicht, die Planinhalte aus dem stadtebaulichen Rahmenplan zu entwickeln, wur-
de dieser Planungsansatz vertiefend untersucht. Im Ergebnis dieser Untersuchungen ist festzu-
stellen, dass die in den zuriickliegenden Jahren erfolgte Bebauung der Grundstiicke dazu ge-
fuhrt hat, dass heutzutage keine Bereiche im Plangebiet bzw. innerhalb einzelner Quartiere
existieren, in denen eindeutige bauliche Pradgungen vorherrschen, die eine Bauzonenregelung
im Inneren der Quartiere aufdréangen. Insofern wirde der Einsatz von Bauzonen (Grundstiicks-
bereiche, in denen bauliche Anlagen ausschliel3lich zulassig sind) einen starken Eingriff in die
privaten Eigentumsrechte darstellen, dem aus heutiger Sicht keine 6ffentlichen Belange gegen-
Ubergestellt werden kdnnen, die Uberwiegen. Von diesem Planungsansatz des stadtebaulichen
Rahmenplans wird abgewichen.
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"Vorgartenbereich”

Anders stellt sich die Situation hinsichtlich erhaltenswerter bzw. entwickelbarer Vorgartenberei-
che dar. Das typische Siedlungsbild im Plangebiet weist zum Beispiel einen unverbauten Vor-
gartenbereich auf, welcher maRRgeblich zum Erscheinungsbild eines durchgriinten Siedlungsbe-
reichs beitréagt. Der Erhalt dieser Bereiche ist im Rahmen des bestehenden Baurechts nach
8§ 34 BauGB aus dem Bestand heraus theoretisch maglich. In der praktischen Umsetzung stellt
sich die Sicherung einer "Vorgartenzone" jedoch erheblich problematisch dar und eine "Ver-
bauung" der Vorgartenbereiche ist langfristig ohne verbindliche Planfestsetzungen letztendlich
nicht zu verhindern. Aus diesen Grinden wird der bereits im Entwicklungskonzept zum Rah-
menplan angeregte grundsatzliche Einsatz vorderer Baugrenzen zur langfristigen Sicherung
und Entwicklung von Vorgartenbereichen zum Planinhalt erklart.

Die Festsetzung einer nicht Gberbaubaren vorderen Grundstiicksflache mit einer Breite von 4 m
zur jeweiligen StralRenbegrenzungslinie folgt dabei grundsatzlichen gesamtstadtischen Entwick-
lungszielen und greift die Planfestsetzungen vergleichbarer Bebauungspléane &hnlichen Inhalts
in der Stadt auf (Ortstypik von Hohen Neuendorf). Ein Vergleich mit den gegenwartigen ortli-
chen Verhaltnissen macht dabei deutlich, dass diese (mindestens) 4 m breite Vorgartenzone
bereits in weiten Teilen des Plangebietes existiert. In diesen Teilbereichen wirkt sie Bestand si-
chernd. Darluber hinaus existieren Teilbereiche, in denen diese 4 m breite (unbebaute) Vorgar-
tenzone nicht existiert, weil baulichen Anlagen unterschiedlich nah an die Stral3e herangebaut
wurden. Hier entfaltet die Festsetzung rein planerische Wirkung fiir kiinftige Bauvorhaben. Dies
hat zur Folge, dass die gegenwartig im Vorgartenbereich bestehenden baulichen Anlagen sog.
"Bestandsschutz" geniefRen. Einer sofortigen Rickbauverpflichtung ist diese Festsetzungsab-
sicht nicht gleichzusetzen. Fur den Fall eines kinftigen Abrisses dieser bestehenden baulichen
Anlagen hat das jedoch zur Folge, dass zukinftige Bauvorhaben diese nicht Gberbaubare
Grundstucksflache einhalten und insofern um mindestens 4 m von der Stralenbegrenzungslinie
zurlck versetzt errichtet werden sollen.

Im Fall der beabsichtigten "Vorgartenzone", die der Sicherung und Entwicklung eines naturna-
hen und begrinten StraRenraums dient und den im gesamten Plangebiet anzutreffenden natur-
nahen Charakter verfestigen soll, Uberwiegen diese letztendlich 6ffentlichen stadtebaulichen
und insbesondere stadtgestalterischen Belange gegeniber den privaten Belangen, die hier zu-
ricktreten missen.

Die Umsetzung dieses Entwicklungsziels wird durch die Festsetzung einer vorderen Baugrenze
in der Planzeichnung in einem Abstand von 4 m zur StraRenbegrenzungslinie gesichert.

111.3.3 Teil B: Text

1. Allgemeine Wohngebiete
(1) In den allgemeinen Wohngebieten kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

(2) In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anlagen fur Ver-
waltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die einschrankenden Festsetzungen zur Art der Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten sol-
len die Absicht der Stadt unterstitzen, den gewachsenen Gebietscharakter zu bewahren.
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Dabei soll die Verlagerung der in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen Nutzungen
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) in den Be-
reich der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sichern, dass ein stadtebaulich relevanter Ent-
scheidungsspielraum existiert, um im Fall einer kiinftigen Ansiedlung "wohnergénzender" Nut-
zungen zweckdienliche Entscheidungen unter Berlcksichtigung der Grundzige der Planung
treffen zu kénnen (Flexibilitat beim Vollzug des Bebauungsplans unter Berilicksichtigung der be-
sonderen Charakteristik und Typik des Plangebietes). Die Ausnahme stellt dabei keine Abwei-
chung von der Norm dar, sondern bleibt deren Bestandteil. Insofern gehéren auch die Ausnah-
men zum Baugebietscharakter. "Allerdings sollen die ausnahmsweise zulassungsféhigen Vor-
haben eben nur ausnahmsweise zulassungsfahig sein, um den Gebietscharakter nicht zu st6-
ren. Darlber hinaus kénnen nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO die Zulassigkeiten variiert werden.
Insoweit wird deutlich, dass die Ausnahmen von den Festsetzungen eines Bebauungsplanes
als planerisches Gestaltungsmittel eingesetzt werden kdnnen, indem sie die Zulassigkeit von
Vorhaben begrenzt bestimmen."**

Der grundsatzliche Ausschluss der regelmaRig ausnahmsweisen Zulassigkeit einzelner Nut-
zungen erfolgt unter Berticksichtigung eines effektiven Umgangs mit dem vorhandenen Boden
sowie zum Zweck der Vermeidung einer potentiellen Gefahrdung/Stérung der allgemeinen
Wohnruhe und des Gebietscharakter (Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen und hoher
Besucherfrequenz) sowie insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt des vorbeugenden
Hochwasserschutzes (Tankstellen und Gartenbaubetriebe/wassergefahrdende Stoffe).

2. Abweichende Bauweise
In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzelhdauser und Doppelhduser mit seitlichem Grenzab-
stand zulassig. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf héchstens 16,00 m betragen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)

Ziel des stédtebaulichen Rahmenplans:
Errichtung von Einzelh&dusern in offener Bauweise

Grundsatzlich ist dieses Planungsziel des stadtebaulichen Rahmenplans in Form einer Plan-
festsetzung umsetzbar. Die Stadt beabsichtigt jedoch, dieses Planungsziel zu erweitern:

Getragen von den Uberlegungen, dass von klassischen Doppelhausern dhnliche stadtebauliche
Wirkungen ausgehen kénnen wie (zumindest) von grof3en Einzelhausern und dass unter wirt-
schaftlichen Aspekten sowie im Hinblick auf eine effektive Grundstiicksnutzung Doppelhauser
als Alternative zum Einzelhaus in Betracht kommen, beabsichtigt die Stadt, kiinftig die Zulas-
sigkeit von Einzelhdusern und Doppelhausern festzusetzen. Dem entgegen stellen Hausgrup-
pen ein die gewachsene Gebietstypik potentiell storendes Element dar und sollen insofern nicht
zulassig sein.

Mit der Begrenzung der Lange der Hausformen beabsichtigt die Stadt, reglementierend in die
Entwicklung der kinftigen Bebauungsstruktur einzugreifen. Grundsatzlicher Ausgangspunkt
dieses Reglementierungserfordernisses ist die Tatsache, dass im Rahmen der "klassischen" of-
fenen Bauweise Gebaudeldngen bis zu 50 m Lange zulassig waren - Gebaudeldngen, die in-
nerhalb des Plangebietes untypisch und nicht pragend vorhanden sind sowie der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebiets widersprechen wirden. Bei der Festlegung des Mal3es von 16 m
greift die Stadt gesamtstadtische und ortstypische Planungsziele vergleichbarer Siedlungsbe-
reiche auf.

19 sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch § 31, Rn. 10-12, 108. Ergénzungslieferung

2013
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Doppelhaus
Bei der Definition des Doppelhausbegriffs lasst sich die Stadt von der hierzu mittlerweile ergan-

genen Rechtssprechung leiten. Danach gilt: "Ein Doppelhaus i. S. des § 22 Abs. 2 BauNVO st
eine bauliche Anlage, die dadurch entsteht, dass zwei Gebaude auf benachbarten Grundsti-
cken durch Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zu-
sammengefligt werden." (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.02.2000 - BVerwG -
4 C 12.98)

3. Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen weder Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
BauNVO noch Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, errichtet werden. Grund-
stiickseinfriedungen, Zufahrten und Wege sind zuldssig, sofern diese untergeordnet sind und dem
Nutzungszweck des jeweiligen Grundstiickes oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Ei-
genart nicht widersprechen. (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Diese Festsetzungsabsicht soll die in der Planzeichnung getroffene Festsetzung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergéanzen und sicherstellen, dass die sich aus § 23 Abs. 5
der BauNVO allgemein ergebende Zuldssigkeit der oben genannten baulichen Anlagen auf den
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Plangebietes nicht besteht bzw. deutlich
eingeschrankt wird.

Damit werden die Voraussetzungen dafur geschaffen, dass die "Vorgartenzone" im Sinne § 7
Abs. 1 BbgBO wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen und zu
bepflanzen ist.

Von der Festsetzung ausgenommen sind Befestigungen und Nutzungen eines Teils der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache als Zufahrt zu einer Garage oder zu einem Stellplatz oder als
Zuwegung zum Haus sowie Grundstiickseinfriedungen, sofern diese bestimmte Anforderungen
erfullen. Mit diesen Anforderungen greift die Stadt Inhalte der sich aus § 14 BauNVO ergeben-
den Nebenanlagendefinition auf, um klar zu stellen, dass sich diese benannten Nebenanlagen
deutlich der Eigenart und dem Charakter der allgemeinen Wohngebiete unterordnen missen,
so dass von diesen zuldssigen Nutzungen keine Wirkungen ausgehen, die der angestrebten
"Nichttiberbauung" dieser Grundsttcksflache entgegenstehen. Bei Einfriedungen kann dies bei-
spielsweise durch eine licht- und luftdurchlassige Bauweise erfolgen. Bei den Zufahrten und
Wegen soll dies durch eine wasser- und luftdurchlassige Bauweise erfolgen, die unter Pkt. 6 der
Textfestsetzungen beabsichtigt ist.

Erganzend ist die Begrindung zur Festsetzungsabsicht der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen in der Planzeichnung (siehe Kapitel 2.3.3) hier einzubeziehen.

4. Mindestgréf3e von Baugrundsticken
In den allgemeinen Wohngebieten muss die Grol3e der Baugrundstiicke mindestens 600 gm betra-
gen. Diese Mindestgrof3e darf ausnahmsweise unterschritten werden, wenn das betreffende Bau-
grundstiick schon vor der offentlichen Bekanntmachung Uber den Beschluss des Bebauungsplans
als Satzung als Baugrundstiick bestand. (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans:

Beibehaltung der vorhandenen Grundstiicksstruktur und grundsatzliche Vermeidung zusétzlich
"neuer” Grundsticksteilungen, sofern damit die Struktur des Gebietes verdndert
wird/Beibehaltung der vorhandenen Grundstiicksgrof3en
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Dieses Planungsziel soll grundsatzlich umgesetzt werden. Eine planungsrechtlich geeignete
Mafnahme zur Sicherung und Beibehaltung der vorhandenen Grundstiicksstruktur ist die Fest-
setzung eines Mindestmalies fir die GroRRe kiinftiger Baugrundstiicke. Damit eng verbunden ist
das stadtebauliche Entwicklungsziel der Stadt: "Erhalt und Entwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur und des Gebietscharakters mit ihrer hohen Wohn- und Lebensqualitat". Weitere
stadtebauliche Grinde, die die Stadt zur Festsetzungsabsicht einer Mindestgrof3e veranlassten,
sind die Bewahrung des Stadtbildes und die Vermeidung einer zu hohen, gebietsuntypischen
Bebauungsdichte, die sich nicht nur negativ auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken
wirde sondern auch auf das bestehende System der technischen Infrastruktur (insbesondere
Abwasserbeseitigung und Verkehrsaufkommen im Plangebiet).

Zusatzlicher Effekt der MindestgroRenfestsetzung ist dabei, dass sie sich direkt auf kinftige
reale Grundstiicksteilungen auswirkt. Da durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans keine Verhaltnisse entstehen dirfen, "die den Festsetzungen des
Bebauungsplans widersprechen” (§ 19 Abs. 2 BauGB), missen bei realen Grundstticksteilun-
gen die MindestgrundstiicksgréRen eingehalten werden.

Da diese Festsetzung (auch unter Verweis auf die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung/Kapitel 2.1.2) bestandsorientiert erfolgen soll, ist fur die Formulierung der Festsetzung die
Situation der Grundsticke im Bestand maf3geblich.

Im Einzelnen stellt sich die Bestandssituation bezuglich der GrundstiicksgréRen wie folgt dar:

- Grundstucke grof3er/gleich 600 gm und kleiner 800 gm: ~17 %
- Grundsticke grofRer/gleich 800 gm und kleiner 1.000 gm: ~46 %
- Grundstucke grof3er/gleich 1.000 gm: ~ 24 %

Zusammenfassend bedeuten diese Angaben, dass das Plangebiet im Wesentlichen durch
Grundsticke gepragt wird, die eine Flache von mindestens 600 gm haben. Diese Aussage gilt
zum Zeitpunkt dieser Planung fir mehr als vier Finftel aller Grundstiicke (~ 87 %). Ergénzend
ist anzumerken, dass von den verbleibenden 13 % aller Grundstiicke, die kleiner als 600 gm
sind, mehr als die Halfte eine Grundstiicksflache groRer 500 gm besitzen. Diese allgemeine Er-
kenntnis macht letztendlich die Pragung des Gebietes durch relativ "grof3e" Grundstiicke deut-
lich. Neben der Aussage zur Grundstickssituation bezuglich der GrundstiicksgroRen gro-
Rer/gleich 600 gm wird an Hand dieser Ubersicht auch deutlich, dass tiber zwei Drittel aller
Grundsticke im Plangebiet eine Gréf3e von mindestens 800 gm aufweisen.

Unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen Uberlegungen beziiglich der Festsetzung einer
MindestgroR3e, des Zusammenhangs zwischen Mindestgrofe und Grundstiicksteilung und unter
Beachtung der Bestandsanalyse kommt die Stadt zu der Erkenntnis, dass eine Mindestgréfie
von 600 gm geeignet ist, die Planungsziele der stadtebaulichen Rahmenplanung und dieses
Bebauungsplans in geeigneter Weise verwirklichen zu helfen.

Begriindung 600 gm:

Obwohl gegenwartig ~ 70 % der Grundstlicke im Plangebiet eine GrundstiicksgréRe von min-
destens 800 gm aufweisen, wirden im Fall einer entsprechenden MindestgrolRenfestsetzung
~ 30 % der Grundsticke im Bestand von dieser Festsetzung nicht erfasst und wirden nicht
Uber die Mindestgrundstiicksgrof3e verfigen. Auf Grund der generellen Ziele des Plans geht die
Stadt deshalb auf 600 gm als MindestgrundstiicksgroRe zurlick, weil dadurch mehr als vier
Funftel aller Grundstiicke im Bestand erfasst werden, was der angestrebten Bewahrung der
vorhandenen Gebietsstruktur noch deutlicher entspricht.

Auch dem stadtebaulichen Planungsziel der grundsatzlichen Vermeidung zusatzlicher "neuer"
Grundstucksteilungen kann dadurch entsprochen werden, da kiinftige reale Grundsticksteilun-
gen erst dann zulassig sein werden, wenn das Basisgrundstick eine GréRe von mindestens
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1.200 gm aufweist. Im Bestand sind dies ~ 4 %, deren Teilung sich jedoch nicht negativ auf die
Zielvorstellungen des Plans auswirken wirde.

Da die MindestgroRenfestsetzung erst kinftig ihre Wirkung entfaltet und bei Teilungen zu be-
ricksichtigen ist, soll die in Satz 2 der Festsetzung formulierte Bezugnahme auf den Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses den Grundstlicksbesitzern, deren Grundstiicke bis zu diesem Zeit-
punkt unter diesem Wert liegen, deutlich machen, dass auch deren Grundstiicke Baugrundsti-
cke und damit grundsatzlich bebaubar sind.

5. Hoéchst zuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&auden
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen héchstens zwei Wohnungen je Wohngebéude zu-
gelassen werden. (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zweck dieser Festsetzungsabsicht ist es, unter Beachtung der Ziele des Plans und der sich da-
raus ergebenden Anforderungen an die Festsetzungen die Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden zu begrenzen, wodurch aus Sicht der Stadt die Schaffung und Erhaltung der Eigenart
des Plangebietes (auch in Abstimmung mit der Infrastruktur) erreicht werden kann.

Grundsétzlich dient die Festsetzungsabsicht vor allem dem stadtebaulichen Ziel einer einheitli-
chen Struktur des Gebiets in Bezug auf die Wohnform innerhalb des Gebietes, hier der Struk-
turpragung durch Ein- und Zweifamilienhauser.

Dabei stellt die beabsichtigte Wohnungszahl nicht nur auf den Bestand ab, sondern ist gleich-
zeitig stadtebauliche Planungsabsicht der Stadt. Gegenwartig wird das Plangebiet nicht durch
zwei Wohnungen je Wohngebdude gepragt. Im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zum
Mafd der Nutzung und zur Uberbaubaren Grundsticksflache werden dadurch jedoch die Vo-
raussetzungen geschaffen, eine behutsame Wohnverdichtung zu erreichen, immer unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen technischen und insbesondere sozialen Infrastruktur sowie un-
ter Wahrung gewachsener Strukturen.

Letztendlich liegt ein stéadtebaulicher Grund fur diese Festsetzungsabsicht auch darin, dass im
Zusammenwirken mit den Festsetzungen zu den Einzel- und Doppelhdusern und zu den hochst
zulassigen Vollgeschossen ein Eindringen von Mehrfamilienhdusern in das durch tberwiegend
zweigeschossige Einfamilienhauser gepragte Plangebiet zu verhindern, da die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern eindeutig als stadtebauliche Fehlentwicklung innerhalb des Plangebietes
zu charakterisieren ist.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die hdchst zulassige Zahl nicht automatisch zu Errich-
tung von zwei Wohnungen verpflichtet. Vielmehr soll durch die Festsetzung die Mdglichkeit ge-
boten werden, beispielsweise aus privaten (familiaren) Uberlegungen heraus eine zweite Woh-
nung in einem Wohngebaude zu errichten (zwei Generationen unter einem Dach).

6. Grinfestsetzungen
(1) Anpflanzen von Baumen
In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 600 gm Grundstiicksflache ein hochstammi-
ger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm anzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der anzupflanzenden Baume diirfen die vorhandenen und erhalten bleibenden
Baume gleicher Mindestqualitat eingerechnet werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(2) Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen, so-
fern andere offentlich-rechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen, nur in wasser- und luft-
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durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen sind unzulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ziel des stadtebaulichen Rahmenplans:
Erhalt und Weiterentwicklung der Grinstruktur des Gebietes, Erhalt des natlrlichen Charakters
des Untersuchungsgebietes, insbesondere der Teilbereiche mit waldartigem Baumbestand

Wie die inhaltliche Auseinandersetzung mit der stadtebaulichen Rahmenplanung und deren Be-
ricksichtigung bei dieser Bauleitplanung gezeigt hat, sind auch diese Planungsgrundsatze auf
Grund der baulichen Entwicklung der letzten 10 Jahre zu relativieren. Inshesondere die noch
zum Zeitpunkt der stadtebaulichen Rahmenplanung auf Grund des teilweise waldartigen Baum-
bestandes erkennbare und erhaltenswerte Grinstruktur ist heute nicht mehr pragend. Konzen-
trationsbereiche mit prAgendem Baumbestand bestehen nicht mehr.

Mit den o. g. Planinhalten beabsichtigt die Stadt, dieser zuriickliegenden Entwicklung entge-
genzuwirken und weitere Beeintrachtigungen des natlrlichen Charakters des Plangebietes zu
vermeiden.

Insofern sollen beide Festsetzungen sicherstellen, dass kiinftig im Zuge der Errichtung neuer
baulicher Anlagen aktiv ein Beitrag zur Entwicklung der Grunstruktur im Plangebiet geleistet
wird.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Plangebiet dient neben den allgemeinen Zielen der
Bauleitplanung, eine menschenwitrdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundla-
gen zu entwickeln, auch der allgemeinen Berticksichtigung der Belange des Naturschutzes, der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Belange des
Orts- und Landschaftsbildes. Im Besonderen soll mit der Festsetzung ein Mindestanteil an
Ortsbild pragender Vegetation im Plangebiet gesichert bzw. entwickelt werden.

Die Festsetzungen zur flachigen Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsgebiet
unter Verwendung von versickerungsfahigen Materialien dienen der planungsrechtlichen Siche-
rung des sorgsamen Umgangs mit den Ressourcen der Natur und dienen der Vermeidung er-
heblicher Eingriffe in den Wasserhaushalt des Plangebietes und der Verminderung des Eingriffs
in das Schutzgut Boden.

111.3.4  Abwéagung

[11.3.4.1 Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 12. Okto-
ber 2010 frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung aufgefordert worden. In diesem Verfahrensschritt wurden insgesamt 19 Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange einschl. Nachbargemeinden angeschrieben, 15 Ruckant-
worten gingen ein. Folgende inhaltlich planungsrelevanten Schwerpunktbereiche der Stellung-
nahmen lassen sich zusammenfassen und wurden wie folgt bewertet.
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A Landkreis Oberhavel

Untere Naturschutzbehorde

Seitens der Behorde wurde auf die gesetzlichen geltenden Regelungen des Naturschutz-
rechtes (Eingriffs-/Ausgleichsproblematik) und deren Einhaltung sowie auf die sich aus
dem besonderen Artenschutz ergebenden Rahmenbedingungen hingewiesen. Es erfolg-
ten Hinweise auf zu beachtende bundes- und landesrechtliche Regelungen.

Bewertung
Die geltenden Rahmenbedingungen wurden berticksichtigt. Im Hinblick auf den besonde-

ren Artenschutz wurden Begehungen des Plangebietes durchgefiihrt mit dem Ergebnis,
dass artenschutzrechtliche Belange der Planung nicht entgegenstehen. Auf Grund der
Planung besteht kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis.

B Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)

Naturschutz
Seitens der Behdrde ergingen Hinweise zum geltenden Naturschutzrecht und hinsichtlich
der Berticksichtigungspflicht des besonderen Artenschutzes.

Bewertung
Zur Beurteilung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Ar-

tenschutzes im Hinblick auf die Planung wurde ein griinordnerisches Fachgutachten erar-
beitet, dessen Ergebnisse im Planverfahren berlicksichtigt wurden und ihren Niederschlag
in der Umweltpriifung fanden.

Sonstige planungsrelevante Stellungnahmen gingen nicht ein. Vielfach wurde auf die Bertck-
sichtigung geltenden Rechts auf Bundes-, Landes- und Landkreisebene verwiesen, welches je-
doch planunabhéangig gilt und im Verlauf der Planung ohnehin zu bertcksichtigen ist.

Zusammenfassend ergaben sich aus der frihzeitigen Behérdenbeteiligung keine Anhaltspunk-
te, die die Stadt veranlassten, die Planung grundsatzlich zu Uberdenken. Insofern wurde an den
Planungszielen festgehalten und das Verfahren fortgesetzt.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand im Zeitraum 6. Dezember bis einschlieRlich
23. Dezember 2010 in Form einer offentlichen Auslegung zweckentsprechender Planungsunter-
lagen in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf statt. Im Verlauf dieses Verfahrensschrittes ging
eine Stellungnahme ein, die sich wie folgt zusammenfassen und bewerten lasst:

O1 Zustimmung hinsichtlich einer MindestgrundstiicksgroRe von 600 gm und der Verhinderung
eines Heranbauens baulicher Anlagen bis an die Stral3engrenze,
Kritik gegeniiber der beabsichtigten Zulassigkeit von Doppelhdusern (untypisch), gegen-
Uber der beabsichtigten GRZ von 0,3 (Empfehlung = 0,4 auf Grund des Bestandes), ge-
genlber der Breite der Vorgartenzone von 4 m (Abstandsflachenregelung gemanR BbgBO
ist ausreichend) und hinsichtlich der kinftigen Unzuléssigkeit der Errichtung von Wochen-
endhausern (mdgliche Restbebauung passt sich unkritisch ins Ortshild ein).

Bewertung
Teile der Kritikpunkte an der Planung resultieren daraus, dass im Rahmen der friihzeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung lediglich (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung un-
terrichtet wurde. Eine ausfihrliche Begrindung der Festsetzungsabsichten erfolgte erst mit
Vorlage des Planentwurfs. Hier wurden auch die Beweggrinde der Stadt dargelegt, die zu
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den Festsetzungsabsichten "Doppelhaus”, GRZ von 0,3 und "Vorgartenzone" von 4 m fihr-
ten.

Hinsichtlich der "Wochenendhauser" ergibt sich die Unzuléssigkeit ihrer Errichtung aus den
Bestimmungen geltendes Bundesrechts (BauNVO). Danach dienen allgemeine Wohnge-
biete vorwiegend dem Wohnen. Mit Festsetzung der Baugebiete als allgemeine Wohnge-
biete haben kinftige Bauvorhaben die Bestimmungen dieser Festsetzung zu erfillen. Wo-
chenendhéuser sind keine Wohngebdude und somit ist deren Errichtung kinftig nicht mehr
zulassig. Vergleichbar den bereits unter Kapitel 111.3.2 getroffenen Aussagen zur Wirkung
der Planfestsetzungen auf den Bestand und die Zukunft ist erganzend darauf hinzuweisen,
dass diese Festsetzung keine unmittelbare Rickbauverpflichtung fir bestehende Woche-
nendnutzungen darstellt. Diese bestehenden Nutzungen geniel3en Bestandsschutz.

Zusammenfassend ergaben sich aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung keine Anhalts-
punkte, die die Stadt veranlassten, die Planung grundsatzlich zu tberdenken. Insofern wurde
an den Planungszielen festgehalten und das Verfahren fortgesetzt.

111.3.4.2 Berlcksichtigung der Ergebnisse der
stadtebaulichen Rahmenplanung "Alt Borgsdorf"

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane u. a. insbesondere
zu berlcksichtigen "die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planung".
Der stadtebauliche Rahmenplan "Alt Borgsdorf* wurde von der Stadtverordnetenversammiung
von Hohen Neuendorf am 23. Oktober 2003 als ein solches stadtebauliches Entwicklungskon-
zept beschlossen und ist insofern bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu bericksichti-
gen.

Sofern nicht bereits unter den vorgenannten Unterkapiteln zu Kapitel 111.3 erlautert wurde, wie
die Berlcksichtigung der stadtebaulichen Rahmenplanung erfolgte, soll dies nachfolgend ge-
schehen. Dazu werden die grundlegenden Entwicklungsziele des Rahmenplans benannt, die
fur das Plangebiet relevant sind und es wird dargelegt, ob und wie weit diese bei der Planauf-
stellung Berlcksichtigung fanden. Die Auflistung der Planungsziele folgt dabei der Struktur des
Textteils zum Rahmenplan. Grundsétzlich ist dabei zu beachten, dass die Entwicklungsziele der
stadtebaulichen Rahmenplanung fir den Gesamtbereich des Rahmenplangebietes formuliert
wurden. Insofern sind sie hinsichtlich ihrer Wirkung fur das Bebauungsplangebiet auf Grund der
bestehenden 6rtlichen Verhéltnisse ggf. zu relativieren.

Entwicklung der Uberwiegenden Teile der Siedlungsbereiche zu einem allgemeinen
Wohngebiet

Dieses stadtebauliche Planungsziel soll durch die beabsichtigte Festsetzung der Baugebiete als
allgemeines Wohngebiet umgesetzt werden (siehe Kapitel 111.3.2 und Kapitel 111.3.3).

Beibehaltung der vorhandenen Grundstlicksstruktur und grundséatzliche Vermeidung
zusatzlich "neuer" Grundstiicksteilungen, sofern damit die Struktur des Gebietes
verandert wird

Das stadtebauliche Planungsziel wird dahingehend bertcksichtigt, dass durch die Festsetzung
einer sich am Bestand orientierenden Mindestgréf3e der Baugrundstiicke Realteilungen verhin-
dert werden sollen (siehe Kapitel 111.3.3).
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Beibehaltung der vorhandenen Bebauungstypik

Zur Typik der Bebauungsstruktur des Gebietes gehért, dass auf jedem Einzelgrundstick in der
Regel nur ein (dominierendes) Hauptgebaude errichtet worden ist. Insbesondere bei den zu
Wohnzwecken genutzten Grundstiicken ist dies charakteristisch, so dass die kunftige Entwick-
lung planerisch verbindlich so festgesetzt werden sollte, dass diese Bebauungsstruktur weitest-
gehend, weil gebietstypisch, erhalten werden kann.

Auf Grund des geltenden Bauplanungsrechtes muss jedoch festgestellt werden, dass flr eine
maoglicherweise angestrebte Festsetzung in der Art, dass pro Grundsttick nur ein Hauptgebaude
zulassig ist, keine bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen. Der Festsetzungskata-
log des Baugesetzbuches gibt diese Méglichkeit einer Festsetzung nicht her.

Eine Mdglichkeit, dieses stadtebauliche Planungsziel umzusetzen, wirde darin bestehen, auf
jedem Baugrundstiick orientierend am Bestand ein so genanntes "Baufenster" festzusetzen.
Dadurch wirde sich die (mit baulichen Hauptanlagen) Uberbaubare Grundstticksflache auf die-
ses "Fenster" reduzieren. Wird dieses "Fenster" dann so bemessen, dass lediglich ein Wohn-
gebaude innerhalb dieser Flache errichtet werden kann, kénnte das angestrebte Planungsziel
des Rahmenplans umgesetzt werden. Diese Art der Festsetzung erfordert jedoch eine beson-
dere stadtebauliche Begrindung, da sie weit reichend in die privaten Eigentumsrechte eingreift.
Diese Begrindung ist unter Beriicksichtigung der gegenwartigen Bebauungsstruktur des Gebie-
tes objektiv nicht formulierbar, so dass hier die 6ffentlichen Belange der Stadt gegentber den
privaten Belangen zuriicktreten. Dieses stadtebauliche Planungsziel kann nicht durch entspre-
chende Planfestsetzungen umgesetzt werden.

Beibehaltung typischer Grundstiicksbreiten

Neben der Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur sollte die Erhaltung typischer Grund-
stiicksbreiten dazu beitragen, dass unkontrollierbare bauliche und funktionelle Verdichtungen
des Gebietes eingeschrankt werden kénnen.

Entgegen diesem theoretischen Planungsansatz hat die Praxis des Bauens in Hohen Neuen-
dorf jedoch gezeigt, dass in Gebieten mit Bebauungsplan, in dem die Grundstlcksbreiten gere-
gelt werden, diese Festsetzungen regelmaRig durch ideelle Grundstiicksteilungen in Verbin-
dung mit der EinrAumung von Rechten zu Gunsten Anderer unterlaufen werden.

Insofern kommt die Stadt im Rahmen der Entwurfserarbeitung insbesondere unter Berticksich-
tigung der Ubrigen beabsichtigten Festsetzungen zu der Erkenntnis, dass die Festsetzung einer
Mindestbreite der Baugrundstiicke nicht erforderlich ist.

Behutsamer Einsatz von Bauzonenregelungen ausschlie8lich aus stadtebaulichen
Planungstberlegungen heraus

Die Berlcksichtigung dieses stadtebaulichen Planungsziels erfolgt in Form der Festsetzung
vorderer Baugrenzen (siehe Kapitel 111.3.2).

Ein Vollgeschoss als grundsatzliches MaR fur die Hohe der Geb&ude und Beibehal-
tung pragender Dachformen

Unter Berucksichtigung der seit der Beschlussfassung tber den stadtebaulichen Rahmenplan
erfolgten Bebauung des Plangebietes und der zwischenzeitlich ergangenen Novellierung des
Vollgeschossbegriffes in der BbgBO wird das Plangebiet gegenwartig durch Gebaude mit zwei
Vollgeschossen gepragt. Diese zwei Vollgeschosse werden auch als MaR fur die kiinftige bauli-
che Nutzung festgesetzt (siehe hierzu Kapitel 111.3.2).
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Bezlglich der bestehenden Dachformen kann hingegen keine eindeutige Pragung ermittelt
werden, die eine stadtebaulich gerechtfertigte und planungsrechtlich gesicherte Festsetzung
von Dachformen ermd@glicht. Dieses stadtebauliche Planungsziel wird nicht weiter verfolgt.

Beibehaltung der vorhandenen VerkehrserschlieRung

Dieses stadtebauliche Planungsziel wird grundsatzlich bertcksichtigt, da die bestehenden Stra-
Bengrundstiicke als StralRenverkehrsflachen festgesetzt werden (siehe Kapitel 111.3.2).

Begrenzung des Hochstmales der baulichen Nutzung der Grundsticke auf eine GRZ
von 0,2

Ahnlich dem Umgang mit dem stadtebaulichen Planungsziel beziiglich der zulassigen Vollge-
schosse muss auch dieses Planungsziel an die zwischenzeitlich stattgefundene "Weiter"-
Bebauung des Planungsgebietes angepasst werden. Unter Bertcksichtigung der im Rahmen
der Entwurfserarbeitung stattgefundenen Uberlegungen und stadtebaulichen Untersuchungen
erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,3 (siehe Kapitel 111.3.2).

Errichtung von Einzelh&ausern in offener Bauweise

Dieses stadtebauliche Planungsziel wird grundséatzlich bertcksichtigt und umgesetzt, findet je-
doch auch eine Aktualisierung dahingehend, dass kinftig auch Doppelhauser in den allgemei-
nen Wohngebieten zuldssig sind (siehe Kapitel 111.3.3).

Keine Uber die Inhalte des FNP hinausgehenden Wohnbauflachenentwicklungen

Dieses Planungsziel wird umgesetzt, da der Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP
entwickelt ist und stadtrdumlich die allgemeinen Wohngebiete festsetzt, die im FNP als Wohn-
bauflache dargestellt sind.

Passive MalRhahmen zum Larmschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich des Verkehrslarms der studlich verlaufenden Bundesau-
tobahn BAB 10. Der Zeitpunkt des Abschlusses des gegenwartig laufenden Planfeststellungs-
verfahrens zum 6-streifigen Ausbau dieser Bundesautobahn ist nicht absehbar. Insofern ist
auch nicht absehbar, zu welchem Zeitpunkt die im Rahmen des Autobahnausbaus erforderli-
chen aktiven Schallschutzmaflinahmen (Errichtung von Schallschutzwénden) durchgefiihrt wer-
den.

Unter Berticksichtigung dieser Zusammenhénge sowie im Rahmen der planerischen Auseinan-
dersetzung mit den Planungszielen der Rahmenplanung wurde ein Fachplanungsbiro beauf-
tragt, die schalltechnische Situation zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplanver-
fahrens aktuell zu untersuchen.

Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung machen deutlich, dass passive Schallschutz-
malnahmen innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich sind (siehe ausfiihrlich Kapitel
11.3.1.7 und 11.3.2.7).

Erhalt und Weiterentwicklung der Grinstruktur des Gebietes

Wie bereits an vorangegangener Stelle erlautert, haben die baulichen Entwicklungen der zu-
rickliegenden Jahre dazu gefiihrt, dass auch dieser Planungsansatz fir das Plangebiet neu zu
interpretieren ist. Im Ergebnis der durchgeflihrten Begehungen und Bestandsbewertung aus
landschaftsplanerischer Sicht ist festzustellen, dass eine pragende "Grinstruktur” innerhalb des
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Gebietes grundsétzlich nicht existiert. Ausnahmen hiervon bilden der Friedhof als zusammen-
hangender "Grinbereich" und der Baumbestand im Bereich der Lindenstral3e. Zwar existieren
dartiber hinaus auf den Privatgrundstiicken vereinzelte, das Ortsbild prAgende Baumbestande
und Einzelbdume, durch Bebauungsplanfestsetzungen erhaltenswerte Strukturen lassen sich
daraus jedoch nicht ableiten. Ungeachtet der gegenwartigen Situation erachtet es die Stadt je-
doch fir erforderlich, durch geeignete Festsetzungen kinftig die Grinstruktur deutlicher zu be-
einflussen und zu entwickeln. In Umsetzung dieser Uberlegungen soll die "Griinordnung" im
Plangebiet durch eine Mindestpflanzmafinahme und Regelungen zum baulichen Aufbau von
Wegen, Zufahrten und Stellplatzen kiinftig entwickelt werden.

Sicherung von Flachen fur 6ffentliche Bedarfszwecke

Hierzu fehlt es im Plangebiet an geeigneten Grundstiicken. Der Friedhof wird im Sinne des Be-
standsschutzes als Grunflache mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Vorgartenzone 4 m

Die Berilcksichtigung dieses stadtebaulichen Planungsziels erfolgt im Zusammenhang mit der
Festsetzung von Baugrenzen und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten (siehe Kapitel 111.3.2).

Reduzierung zusatzlicher Versiegelungen

Die Berucksichtigung dieses stadtebaulichen Planungsziels erfolgt einerseits im Zusammen-
hang mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl als Maf fur die Uberbauung der Grundstiicke
und andererseits durch die beabsichtigte griinordnerische Festsetzung zum baulichen Aufbau
von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen (siehe Kapitel 111.3.2 und Kapitel 111.3.3).

Erhalt des natirlichen Charakters des Untersuchungsgebietes, inshesondere der
Teilbereiche mit waldartigem Baumbestand

Auch dieses Planungsziel wurde als Entwicklungsempfehlung fiir das gesamte Untersuchungs-
gebiet des Rahmenplans formuliert. Bei der Betrachtung der ortlichen Verhéltnisse im Be-
bauungsplangebiet ist jedoch festzustellen, dass innerhalb des Geltungsbereiches (mit Aus-
nahme der Friedhofsflache) erhaltenswerte Teilbereiche mit waldartigem Baumbestand nicht
bestehen. Ungeachtet dessen sollen sich die beabsichtigten Planfestsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung und zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke positiv auf den Erhalt des natiirli-
chen Charakters im Plangebiet auswirken. Die beabsichtigten grinordnerischen Festsetzungen
sollen Uber den Bestand hinaus auch der Entwicklung des natirlichen Charakters des Plange-
bietes dienen.

[11.3.4.3 Behotrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

In Anwendung § 4a Abs. 2 BauGB wurde die Offentliche Auslegung des Planentwurfs gleichzei-
tig mit der Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (einschl. Nachbargemeinden) zum Planentwurf durchgefuhrt.

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 25. Juli
2012 um Stellungnahme zum Planentwurf ersucht worden. Zum Abschluss dieses Verfahrens-
schrittes gingen 14 Stellungnahmen ein.
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Die planungsrelevanten inhaltlichen Schwerpunkte der Stellungnahmen lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

A

Bl

B2

B3

Grundsatzliche Zustimmung zur Planung

Grundsatzliche Zustimmung zur Planung enthalten die Stellungnahmen der Planungsbe-
horden auf Landesebene und des Landkreises, der Nachbargemeinden und aller tbrigen
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange, von denen eine Stellungnahme einging.

Hinweise auf Planinhalte und Empfehlungen zum Umgang mit den Hinweisen

Landkreis Oberhavel/Bereich Planung

Hinweise zum Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ-Planinhalte widersprechen den Inhalten
des FNP) und zur Grafik der Planzeichnung (Fehlerkorrektur, missverstandliche grafische
Festsetzungen).

Bewertung
Im Rahmen der Abwéagung wurde dargelegt, dass die Planfestsetzungen zur Grundfla-

chenzahl den Darstellungen des FNP nicht widersprechen. Die Planzeichnung wurde auf
die benannten Mangel und Missverstandlichkeiten Gberprift und korrigiert. Da es sich um
Korrekturen redaktioneller Art handelt, sind wiederholende Verfahrensschritte auf Grund
dieser Stellungnahme nicht erforderlich (siehe hierzu ausfihrlich Anlage 1 zur Begrin-
dung).

Landkreis Oberhavel/Untere Naturschutzbehdrde

Hinweise zur Pflanzfestsetzung (Empfehlung der Beschrankung auf einheimische, stand-
ortgerechte und gebietstypische Arten) und zu Inhalten der Begriindung (Fehlerkorrektur
verwendeter Rechtsgrundlagen). Dartber hinaus enthélt die Stellungnahme Hinweise auf
geltendes Bundesrecht und dessen Beachtung.

Bewertung
Die Korrektur der in der Begriindung verwendeten Rechtsnormen und deren Zitierweise er-

folgt im Rahmen der Aktualisierung der Begrindung zum Satzungsbeschluss (siehe hierzu
ausfihrlich Anlage 1 zur Begrindung). Auf Grund der Abwagungsentscheidung der Stadt-
verordnetenversammlung vom 27. Februar 2014 wurde die Empfehlung der Behoérde zur
Beschrankung der Baumpflanzungen auf einheimische, standortgerechte und gebietstypi-
sche Arten als "Hinweis" zum Bebauungsplan erganzt.

Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz/Naturschutz

Hinweise auf die Berticksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes im Rahmen
des Bauantragsverfahrens und Forderung eines Hinweises auf der Satzungskarte, dass
Gehdlzrodungen auf den Zeitraum Oktober bis Februar zu beschrénken sind.

Bewertung
Auf Grund der Abwéagungsentscheidung der Stadtverordnetenversammlung vom 27. Feb-

ruar 2014 wurden die "Hinweis" zum Bebauungsplan um einen Hinweis auf die Beriicksich-
tigung der Belange des besonderen Artenschutzes erganzt. Der Forderung zum Hinweis
auf der Satzungskarte wird entsprochen (siehe hierzu ausfiihrlich Anlage 1 zur Begrin-
dung).
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B4 Evangelische Kirche Berlin-Brandenburg
Bedenken der Kirche zum weitgehenden Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen in
den allgemeinen Wohngebieten, insbesondere von Kindertagesstatten und Empfehlung,
diese Einschrankung zumindest teilweise aufzuheben oder einen Standort fiir eine Kinder-
tagesstatte im Plangebiet zu sichern.

Bewertung
Im Rahmen der Abwagung wurde die planungsrechtliche Wirkung der Ausnahmeregelun-

gen beziglich einzelner, grundséatzlich allgemein zulassiger Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet dargelegt und deutlich gemacht, dass die seitens der Kirche angesprochenen
Nutzungen durch die Ausnahmeregelung nicht "weitgehend" ausgeschlossen sind, sondern
als Ausnahme zulassig sein sollen. Dartiber hinaus wurde auch dargelegt, dass eine Fla-
chensicherung innerhalb des Geltungsbereiches fur offentliche Bedarfszwecke nur auf pri-
vaten Grundstlicken mdglich ware. Die fir eine solche Festsetzung erforderlichen 6ffentli-
chen Belange kdnnen zum Zeitpunkt der Planaufstellung gegeniber den privaten Belangen
der Grundstiickseigentiimer nicht hervortreten (siehe hierzu ausfihrlich Anlage 1 zur Be-
grindung).

C Hinweise der Versorgungsunternehmen und Leitungstrager

Seitens der Versorgungsunternehmen und Leitungstrager erfolgten Hinweise zum Lei-
tungsbestand innerhalb des Plangebietes und zum Umgang damit, sofern Baumafnahmen
durchgefuhrt werden.

Bewertung
Auswirkungen auf die Planinhalte ergaben sich aus diesen Stellungnahmen nicht (siehe

hierzu ausfiihrlich Anlage 1 zur Begriindung).
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Zum Abschluss dieses Verfahrensschrittes gingen 6 Stellungnahmen ein. Die planungsrelevan-
ten inhaltlichen Schwerpunkte der Stellungnahmen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

A Ablehnung gegeniber der Verkehrsflachenfestsetzung im Bereich Mullersteig 2

Gegenuber der im Entwurf enthaltenen Planungsabsicht, im Bereich des Grundstiickes
Mullersteig 2 private Grundstlicksteile als Stralenverkehrsflache festzusetzen wurde Ab-
lehnung deutlich gemacht.

Bewertung
In Auswertung der Stellungnahmen wurde diese Festsetzungsabsicht geandert und die

Ausdehnung der geplanten Festsetzung "StralR3enverkehrsflache" auf das bereits beste-
hende StralBenflurstick des Miullersteiges beschrénkt. Eine Inanspruchnahme privater
Grundsticksteile (Flurstiick 189/48) erfolgt nicht mehr. Der Bebauungsplanentwurf wurde
entsprechend geandert (siehe hierzu ausfuhrlich Anlage 1 zur Begriindung).

B  Zustimmung hinsichtlich einer Mindestgrundstiicksgrofe von 600 gm und der Verhinderung
eines Heranbauens baulicher Anlagen bis an die StraRengrenze
Kritik gegeniiber der beabsichtigten Zulassigkeit von Doppelhdusern (untypisch), gegen-
Uber der beabsichtigten GRZ von 0,3 (Empfehlung = 0,4 auf Grund des Bestandes), ge-
genuber der Breite der Vorgartenzone von 4 m (Abstandsflachenregelung gemafR BbgBO
ist ausreichend) und hinsichtlich der kinftigen Unzulassigkeit der Errichtung von Wochen-
endhausern (mdgliche Restbebauung mit Wochenendhdusern passt sich unkritisch ins
Ortshild ein), Anregung zur Pflanzfestsetzung (Zulassigkeit der Anrechenbarkeit von Na-
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delgehélzen), Zweifel an der fachlichen Qualitdt des Umweltberichtes und der Untersu-
chungen, Hinweis auf winschenswerte Einwohnerversammlungen.

Bewertung
Teile dieser Stellungnahme wurden bereits im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-

teiligung im Wesentlichen mit grundséatzlich gleichlautendem Inhalt vorgebracht. In Auswer-

tung der damaligen Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass die grundlegenden

Beweggrinde, die zu den einzelnen Planfestsetzungen fihrten in der Begrindung darge-

legt werden. Dies ist erfolgt. In der Abwagung ist nunmehr zusatzlich zur Begriindung auf

die einzelnen Hinweise und Kritikpunkte eingegangen worden und es wurde nochmals dar-
gelegt, welche stadtebaulichen Grinde zu den angesprochenen Planfestsetzungen fihrten.

Erganzend wurde in der Abwégung auch dargelegt,

- dass eine Anrechenbarkeit von Nadelgehdlzen auf das festgesetzte Mindestpflanzgebot
dem Planungsziel der Sicherung und Entwicklung einer gebietstypischen (Baum-) Pra-
gung widersprechen wirde,

- dass der Umweltbericht gemaR den bundesrechtlichen Anforderungen (resultierend aus
dem Baugesetzbuch) erarbeitet wurde (einschliel3lich sach- und fachgerechter Untersu-
chungen zum Larmschutz und zu Fledermausen) und

- dass auf Grund der Offentlichkeit eines Bebauungsplanverfahrens und der regelmaRig
stattfindenden o6ffentlichen Sitzungen der Gemeindevertretung und der zugehdrigen Aus-
schisse ein hohes Mal? an Mdglichkeiten besteht, sich tber laufende Planungen zu in-
formieren.

Insofern haben diese Inhalte der Stellungnahme keine Auswirkungen auf die Planinhalte
(siehe hierzu ausfihrlich Anlage 1 zur Begriindung).

111.3.4.4 Entwurfsdnderung nach der 6ffentlichen Auslegung
Betroffenheitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Entwurfsanderung nach der 6ffentlichen Auslegung

Auf Grund der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans ein-
gegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie auf Grund zwischenzeitlich durchge-
fuhrter Stralenumbaumalnahmen der Stadt war es erforderlich, den Bebauungsplanentwurf zu
andern (siehe Kapitel 111.3.2).

Diese Plandnderungen beschréankten sich auf die Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplan-
entwurfs). GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist der Planentwurf nach einer Anderung erneut auszule-
gen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen. Auf Grund dessen, dass durch die o. g.
Anderungen des Planentwurfs die Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden, gestattet § 4a
Abs. 3 Satz 4 BauGB eine prinzipielle Beschrankung der Einholung der Stellungnahmen nach
dem Betroffenheitsgrundsatz.

Betroffenheitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB/Behodrden

Im Ergebnis einer Prifung auf Betroffenheit von der Entwurfsédnderung wurde festgestellt, dass
weder die Behdrden im Allgemeinen noch die Nachbargemeinden von der o. g. Plandnderung
betroffen sind. Lediglich fur die Landkreisverwaltung, und hier im Besonderen fir die Untere
Verkehrsbehorde (Fachbereich Verkehr und Ordnung) und den Fachbereich Bauordnung und
Kataster, ist eine Betroffenheit von der Plandnderung anzunehmen.

Aus diesem Grund wurden im Rahmen einer beschrankten Behdrdenbeteiligung die beim
Landkreis Oberhavel ansassigen Fachbereiche "Verkehr und Ordnung" und "Bauordnung und
Kataster" im Sinne 8§ 4a Abs. 3 des BauGB mit Schreiben vom 9. Oktober 2013 um Stellung-

BEGRUNDUNG SEITE 65 VON 70



BEBAUUNGSPLAN NR. 47 "LINDENSTRASSE/VELTENER STRASSE, ST BORGSDORF" HOHEN NEUENDORF
[SATZUNG]

nahme zur Plan&nderung bis zum 1. November 2013 ersucht.

Im Rahmen dieser Beteiligung ging eine (Sammel) - Stellungnahme des Landkreises zur Plan-
anderung ein. Darin wurden keine Hinweise zur Plananderung gegeben (siehe hierzu Anlage 1
zur Begriindung).

Betroffenheitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB/Offentlichkeit

Im Ergebnis einer Prufung auf Betroffenheit von der Entwurfsanderung wurde festgestellt, dass
weder die Offentlichkeit im Allgemeinen noch die Nachbarschaft in der Umgebung des Plange-
bietes oder der tUberwiegende Teil der innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Grundstiicke
von der o. g. Plandnderung betroffen sind. Betroffen von der Plandnderung sind jedoch die
Grundsticke, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung tber den Miullersteig als 6ffentliche Ver-
kehrsflache verkehrlich erschlossen werden, und das Grundstlick, fur welches die Flachenfest-
setzungen an die veranderten Grundsticksverhaltnisse auf Grund der StrallenbaumalRnahme
und gemal der Vereinbarung Uber das vereinfachte Umlegungsverfahren angepasst werden
soll.

Aus diesem Grund wurden im Rahmen einer beschrankten Offentlichkeitsbeteiligung die betrof-
fenen Eigentimer der Flurstiicke 189/48 (Mdllersteig 2), 118/94 (LindenstraRe 19), 48/1 (Mul-
lersteig 1) und 97/48 (Miillersteig 3) der Flur 2, Gemarkung Borgsdorf mit Schreiben vom 9. Ok-
tober 2013 um Stellungnahme zur Plananderung bis zum 1. November 2013 ersucht. Im Rah-
men dieser Beteiligung ging keine Stellungnahme zur Plananderung ein.

Fazit

Zur Entwurfsanderung nach der offentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen ein, die
sich auf die Inhalte der Planung auswirkten.

Redaktionelle Planaktualisierung
auf Grund der Abwagungsentscheidung der Stadtverordnetenversammliung

Im Ergebnis der Abwéagung der Stadtverordneten in ihrer Sitzung am 27. Februar 2014 wurden
die Hinweise zum Bebauungsplan um zwei weitere Hinweise erganzt (Baumpflanzungen und
Artenschutz/siehe hierzu Kapitel 11.3.4.3). Beide Hinweise sind ohne Normcharakter (keine
Rechtsnorm) und wirken sich nicht auf die Inhalte des Bebauungsplans aus. Die Hinweise stel-
len eine redaktionelle Aktualisierung dar, erneuter planungsrechtlicher Verfahrensschritte nach
dem Baugesetzbuch bedarf es nicht.
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(\VA Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung vorbereitender stadtebaulicher Entwicklungsplanun-
gen (FNP und stadtebaulicher Rahmenplan), dem Erhalt und der Entwicklung der gewachsenen
Siedlungsstruktur und des Gebietscharakters innerhalb des Plangebietes und der Festsetzung
allgemeiner Wohngebietsnutzungen mit der Beschrdnkung des Hdochstmalies der baulichen
Nutzungen. Die mit diesem Bebauungsplan verbundenen Entwicklungsziele stellen die Umset-
zung der vorbereitenden Planungen der Stadt dar.

Mit Umsetzung der Planung kdénnen sich die bereits bestehende stadtebauliche Gesamtsituati-
on und das Ortsbild innerhalb des Plangebietes nachhaltig entwickeln. Die unmittelbar auch der
langfristigen stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes dienenden Festsetzungen sollen dazu
fuhren, dass die bereits vorhandene hohe Wohn- und Lebensqualitat langfristig gesichert wer-
den kann. Eine ungeordnete bauliche Verdichtung sollte verhindert werden und der bestehende
naturnahe Charakter des Plangebietes auf Dauer erhalten werden kdnnen.

Mit Festsetzung des Bebauungsplans ist eine kinftige Bebauung der Wohngrundstiicke mit
Wochenendhdusern oder Gartenlauben als bauliche Hauptanlage nicht mehr zuléssig.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt/Natur und Landschaft

Die Umweltauswirkungen sind im Rahmen der Umweltpriifung untersucht und im Umweltbericht
(Kapitel 11) erlautert worden. Durch die Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten, die dem Abschluss des Verfahrens und der Festsetzung des Be-
bauungsplans entgegenstehen.

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse

In Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeits-
verhéltnisse innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets zu erwarten, da von den geplanten Nut-
zungen angenommen werden kann, dass sie sich harmonisch in das Plangebiet und die értliche
Situation einfligen.

Auswirkungen auf die Erschliel3ung

Durch die grundsatzlich vorhandene "innere" und "auf3ere" Erschliefung des Plangebietes und
die am Bestand orientierten Planinhalte sind unmittelbare, Plan bedingte Auswirkungen auf die
ErschlieBung nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Haushalt

Plan bedingte Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt sind nicht zu erwarten.

Flachennutzungsplan

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist, ergeben sich keine Plan
bedingten Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan.
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[SATZUNG]

V. Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat in ihrer Sitzung am 30. April 2009
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt
Nr. 5/18. Jahrgang vom 23. Mai 2009 ortsiblich bekannt gemacht.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf in ih-
rer Sitzung am 30. April 2009 den Beschluss zum Erlass einer Veranderungssperre fir das
Plangebiet gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 5/18. Jahrgang vom 23. Mai 2009
ortsliblich bekannt gemacht. Die Veranderungssperre ist am 23. Mai 2011 aul3er Kraft getreten.

Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, sind mit Schreiben vom 12. Oktober 2010 frihzeitig Uber die
Planungsabsicht der Stadt unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert worden. Gleichzeitig er-
folgte die Unterrichtung der Nachbargemeinden im Hinblick auf die Abstimmung der Bauleitpla-
nung im Sinne 8§ 2 Abs. 2 BauGB.

Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand im Zeitraum 6. Dezember bis einschlieRlich
23. Dezember 2010 in Form einer offentlichen Auslegung zweckentsprechender Planungsunter-
lagen in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf statt.

Einholung der Stellungnahmen nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadt hat die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden mit Schreiben vom 25.
Juli 2012 und Frist bis zum 31. August 2012 um Stellungnahme zum Planentwurf und der Be-
grundung ersucht.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30. Juli bis ein-
schlief3lich 31. August 2012 6ffentlich ausgelegen.

Betroffenheitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Auf Grund der Entwurfsanderung nach der 6ffentlichen Auslegung sind die von der Anderung
betroffenen Behoérden und Trager offentlicher Belange sowie die betroffene Offentlichkeit mit
Schreiben vom 9. Oktober 2013 und Frist bis zum 1. November 2013 um Stellungnahme zur
Plananderung ersucht worden.
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HOHEN NEUENDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 47 "LINDENSTRASSE/VELTENER STRASSE, ST BORGSDORF"
[SATZUNG]

Abwagungsbeschluss

Die im Rahmen der Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB, der Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Betroffenheitsbeteiligung gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen wurden seitens der Stadt geprift und unter Bertcksichtigung
des 8 1 Abs. 7 BauGB gerecht abgewogen. Die Abwagung wurde in der Sitzung der Stadtver-
ordnetenversammlung am 27. Februar 2014 beschlossen. Die im Ergebnis der Abwéagung er-
forderliche redaktionelle Planaktualisierung ist erfolgt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde in
der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 22. Mai 2014 als Satzung beschlossen.

Die Begriindung wurde im Rahmen der Beschlussfassung gebilligt.
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[SATZUNG]

VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

In Verbindung mit:

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. November 2010 (GVBI .1/10, [Nr. 39])

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/13, [Nr. 3]
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