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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 53 "Erweiterung Seniorenzentrum am Wasserturm, Stadtteil
Hohen Neuendorf“ gemalRl § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstick 1770, Flur 1, Gemarkung Hohen Neuendorf,
(Stand: 16. September 2011) mit einer Gré3e von ca. 1,3 Hektar.

1. Einfihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt westlich der Oranienburger Stral3e (B 96) im Stadtteil Hohen Neuendorf.
Die Bundesstral3e verbindet das Plangebiet in Richtung Norden mit der Gemeinde Birken-
werder und der Stadt Oranienburg, in sudlicher Richtung mit Berlin.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

e im Norden durch eine Stellplatzanlage sowie eine derzeit brachliegende landwirtschaft-
lich genutzte Flache mit angrenzender Waldflache,

e im Osten durch die Oranienburger Straf3e (B 96) und Wohnbebauung,

e im Suden durch eine Einfamilienhausbebauung sowie

e im Westen durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache (Futtermittelanbau).

Das Planumfeld ist geprégt durch ein Einfamilienhausgebiet im Siden, die sog. ,Wasser-
turmsiedlung“ und das Wohngebiet 6stlich der B 96, die sog. ,Teerofenpfuhl-Siedlung®. Im
Westen und Norden bestimmen Uberwiegend innerstadtische Frei- und Brachflachen, eine
landwirtschaftlich genutzte Flache sowie eine kleine Waldflache, die Umgebung.

Die Entfernung zu den Ortszentren von Hohen Neuendorf und Birkenwerder betragt jeweils
ca. 1,2 km. Die Ortszentren bieten eine Vielzahl kleinerer Geschafte, Einkaufsmoglichkeiten
und gastronomische Einrichtungen.

Die nachstgelegenen S-Bahnstationen sind die Bahnhéfe Hohen Neuendorf und Birkenwer-
der mit einer Entfernung von jeweils ca. 1,5 km. Der Haltepunkt der Regionalbahn 20 ,Hohen
Neuendorf West" ist ca. 700 Meter entfernt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Erweiterung Seniorenzentrum am
Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf®, ist der Wunsch des Betreibers, das seit 2004 be-
stehende Seniorenzentrum des Evangelischen Johannesstifts zu erweitern. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 25 ,Altenpflegeheim an der Oranienburger Stra-
Re/Johannesstift® Stadt Hohen Neuendorf, Stadtteil Hohen Neuendorf (2003), diente als
Rechtsgrundlage zur Erteilung der Baugenehmigung nach 8§ 33 BauGB fur das bestehende
Gebéaude. Dieser Plan wurde nicht weitergefuhrt und hat somit keine Rechtskraft erlangt. Die
geplante Erweiterung des Gebaudes ist weder nach § 35 Abs. 2 BauGB, noch in den unbe-
planten Bereichen gemal? § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile®) derzeit genehmigungsfahig. Hieraus ergibt sich ein Plan-
erfordernis im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB. Gemal} 8 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist.

Der nun in Rede stehende (i.R.st.) Bebauungsplan Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum am
Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf soll im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden.
Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung. (s. erganzend Punkt 4.3 ,Planaufstellung im beschleunigten Verfahren®)
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Die Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB
(,Bebauungsplan der Innenentwicklung®) sind aus Sicht der Stadt Hohen Neuendorf erflillt,
da durch die an das Plangebiet angrenzende vorhandene Bebauung ein deutlicher Sied-
lungszusammenhang zu erkennen ist.

Der Landkreis Oberhavel, FB Bauordnung und Kataster, untere Bauaufsichtsbehoérde, teilt
mit Schreiben vom 25. Marz 2011 mit, dass ,das Grundstiick und die beabsichtigte bauliche
Entwicklung einem Verfahren nach § 13a BauGB zuganglich sein durfte, da eine Zuordnung
zum Siedlungsgebiet gegeben ist und der FNP im Zuge der Anpassung geadndert werden
kann. Es durfte weder die zulassige Grundflache von 20.000 m? erreicht werden noch sind
durch das Vorhaben erhebliche umweltrelevante Auswirkungen zu erwarten. ..... Zum Be-
bauungsplan Nr. 25 ist festzustellen, dass eine nachtragliche Inkraftsetzung nur mdéglich ist,
wenn die Uberleitungsvorschriften des § 244 BauGB angewendet werden kénnen. Ist dies
nicht moglich, sollte der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 in den neu aufzustel-
lenden Plan einbezogen werden.“ Der Forderung des Landkreises wurde gefolgt; der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ist Bestandteil des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 53.

Das Einrichtungskonzept des bestehenden Seniorenzentrums wurde auf Grundlage des vom
Landespflegeausschuss Brandenburg am 06. November 2003 verabschiedeten ,Leitfaden
eines Einrichtungs- und Pflegekonzeptes fiir vollstationdre Pflegeeinrichtungen® erstellt. Zu-
satzlich wurde ein Fachkonzept fur die Zielgruppe der mobilen dementiell erkrankten Men-
schen mit Verhaltensauffalligkeiten erarbeitet.

Aufgrund der demographischen Entwicklung, der groRen Nachfrage und den Empfehlungen
der Alzheimer Gesellschaft werden in einer von sechs Hausgemeinschaften ausschlie3lich
mobile, pflegebedirftige Menschen mit Demenz und Verhaltensauffalligkeiten untergebracht.

Das Konzept der Hausgemeinschaften bedeutet eine Abkehr von der bisherigen, vom Kran-
kenhauswesen gepragten Altenhilfe - und steht fur ein innovatives Konzept in der Betreuung
pflegebedurftiger, alterer Menschen, das auf Selbstversorgung, Erhaltung der Bewohnerres-
sourcen, gemeinsamen Leben und Individualitat basiert. Es ist die einzige Einrichtung im
Landkreis Oberhavel dieser Art. Dementsprechend grof3 ist auch weiterhin die Nachfrage
nach freien Platzen. Die Warteliste umfasst seit mehreren Jahren konstant um die 80 An-
meldungen. Die Anfragen nach freien Pflegeplatzen sind im Umfang der vorhandenen Platz-
zahl nicht zu befriedigen.

Diesem aullerordentlichen Bedarf moéchte die ,Evangelische Johannesstift Altenhilfe
gGmbH® Rechnung tragen. Geplant ist der Neu- bzw. Anbau von weiteren ca. 24 Platzen
(jeweils in Einzelzimmern) verteilt auf 2 Etagen.

Diese gewilnschte stadtebauliche Entwicklung ist aufgrund der fehlenden bauleitplaneri-
schen Vorgaben fir diese Flache derzeit nicht zu realisieren. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung
des Seniorenzentrums geschaffen werden.

2. Ausgangssituation
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Die Stadt Hohen Neuendorf mit ihren Stadtteilen Bergfelde, Borgsdorf, Stolpe und Hohen
Neuendorf liegt im Siuden des Landkreises Oberhavel und grenzt direkt an die Hauptstadt
Berlin (Stadtbezirk Reinickendorf).

Im Jahr 2011 lebten in Hohen Neuendorf ca. 24.500 Einwohner. Damit ist Hohen Neuendorf
die drittgrof3te Stadt des Landkreises Oberhavel. Die Flache betragt 48,09 km? und die Be-
volkerungsdichte ca. 507 Einwohner je Quadratkilometer.

Hohen Neuendorf ist Uber die Autobahnabfahrten ,Birkenwerder® der A 10/E55 (Berliner
Ring) und ,Stolpe“ der A 111 und die Bundesstral3e 96 (Berlin - Stralsund) gut zu erreichen.
Uber die Bahnlinien S1 (Oranienburg — Wannsee) und S8 (Birkenwerder — Zeuthen), die Re-
gionalbahn RB 20 (Hohen Neuendorf West) ist Hohen Neuendorf derzeit mit Berlin verbun-
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den. Damit sowie durch die derzeit vorhandenen Buslinien ist eine sehr gute Anbindung an
die regionalen und tiberregionalen Verkehrsnetze gegeben.

2.2 Bebauung und Nutzung

Im Osten des Plangebietes befindet sich seit 2004 das Seniorenzentrum ,Am Wasserturm®
der ,Evangelischen Johannesstifts Altenhilfe gGmbH®.

Derzeit wird durch die vorhandene Bebauung (ohne Nebenanlagen) mit ca. 2.100 m? auf ei-
nem Baugrundstick mit einer Gro3e von ca. 7.223 m?2 eine GRZ von 0,29 erreicht.

Die im Zusammenhang mit der Realisierung des Seniorenzentrums angelegten 45 Stellplat-
ze befinden sich im Plangebiet parallel zur nérdlichen Grundstiickgrenze.

Im suddstlichen Planbereich befindet sich eine Trafostation der E.ON e.dis AG.

Im Westen begrenzt eine liickige Ruderalflur mit vereinzeltem Baumbestand die vorhandene
Bebauung. Auf einem Teil dieser Flache wurden erforderliche Ausgleichspflanzungen (Bau-
me) flr das bestehende Seniorenzentrum durchgefiihrt.

Die Ruderalflur wird derzeit von Trampelpfaden durchzogen, die zu den sidlich angrenzen-
den Grundstiicken einer Einfamilienhaussiedlung bzw. zur Niederbarnimer StraRe / Summter
Straf3e fuhren. Auch nach Realisierung der geplanten baulichen Erweiterung des Senioren-
zentrums wird im westlichen Randbereich des Plangebietes fir FuRganger und Fahrradfah-
rer eine Querungsmaoglichkeit offengehalten. Somit wird es auch kiinftig moglich sein, auf di-
rektem Wege von der Niederbarnimer Stral3e tUber das Plangebiet zur Birkenwerderstralie
zu gelangen. Dieses wird im stadtebaulichen Vertrag festgehalten.

2.3 ErschlielBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Oranienburger Strafie (B 96).
2.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist tiber vorhandene Leitungen und Anlagen der
Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Samtliche Leitungen der Medientrager sind im Be-
reich der B 96 - Oranienburger Straf3e - vorhanden; eine Anbindung des Plangebietes an das
Wasser- und Abwassernetz, an das Strom- und Gasnetz sowie an das Netz der Telekom-
munikation besteht bereits.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt!

2.5.1 Griunordnerische Ausgangssituation - Lage und Nutzung

Wahrend die Bestandsgebaude inklusive Stellplatzanlage sowie Auf3enanlagen seit 2004 fer-
tig gestellt sind und genutzt werden, befinden sich im riickwartigen, fur die Erweiterung vor-
gesehenen Grundstiicksteil Freiflachen, die als Vegetationsflachen gepragt sind: Es handelt
sich um ruderalisierte Wiesen- und Staudenflachen, die in ihrem 0Ostlichen Teil locker von
Einzelbdumen Uberschirmt werden. Diese Baume sind als KompensationsmalRhahmen nach
der Umsetzung der ersten Bauphase angepflanzt worden. Es handelt sich um insgesamt 30
Baume unterschiedlicher Arten. Die flachigen Vegetationsbestande stellen sich als Wiesen-
und Staudenflachen dar, die aufgrund geringer Pflege- und Nutzungsintensitat ruderalen
Charakter aufweisen. In ihrem 6stlichen Teil zeigt sich eine beginnende Verbuschung durch
Kiefern-Aufwuchs. Der westliche Teil wird von einigen Trampelpfaden durchzogen.

Das Gelande aulRerhalb der bestehenden Seniorenwohnanlage ist nicht durch Einfriedungen
oder Abpflanzungen von den angrenzenden Flachen abgegrenzt. Im Norden verlauft eine
Boschungskante entlang der Grundstiicksgrenze, die von einem Trampelpfad begleitet wird.

! Buro Irene Fiedler, Freie Landschaftsarchitektin, Berlin.
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2.5.2  Schutzgut Mensch - Erholungsfunktion

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Wohnumfeld (Larm, Erholungsfunktionen) von Bedeutung. Die Betrachtung der Larm-
und Schadstoffbelastung wird unter Punkt 2.10 ,Emissionen der Umgebung“ behandelt.

Die die Bestandsgebdude umgebenden Freiflachen sind von den Bewohnern als Grinfla-
chen nutzbar und werden durch Einfriedungen (vorwiegend Hecken) von den angrenzenden
Grundstiicken abgegrenzt.

Der westliche, derzeit unbebaute Grundstiicksteil ist als Freiflache durch sehr extensive
Pflege gepragt und nicht durch Einfriedungen umgeben. Es haben sich daher einige Tram-
pelpfade entwickelt, die Uber den westlichen, nicht mit Baumen bepflanzten Grundstiicksteil
verlaufen. Diese schaffen fuBlaufige Verbindungen zwischen den 6ffentlich zuganglichen
Freiflachen z.B. am Wasserturm, dem Wald im Norden und der Oranienburger StralRe. Diese
Wegeverbindungen werden zum Spazieren gehen, Hunde ausfiihren etc. genutzt. Offentli-
che Grinflachen sind hier jedoch nicht ausgewiesen.

Nach Realisierung der Erweiterung des Seniorenzentrums werden Querungen fir Fu3gan-
ger und Fahrradfahrer weiterhin moglich sein.

2.5.3  Schutzgut Pflanzen und Tiere

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

Zu den Schutzgutern, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind, gehoren
u.a. Flora und Fauna. Damit im Zuge der Planung die Belange dieser Schutzgiter in die Ab-
wagung eingestellt und den Ubrigen Belangen gegeniiber gestellt werden kénnen, sind Aus-
sagen Uber die Lebensraumfunktion des Planungsgebietes fiir die Pflanzen- und Tierwelt
(Schutzgut Pflanzen und Tiere) notwendig. Insbesondere fir die nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng geschitzten Arten (8 7 BNatSchG) ergeben
sich besondere Anforderungen. Geschitzte Arten unterliegen den Artenschutzvorschriften
der 88 19 (3) und 39 ff. BNatSchG.

Pflanzen

Die bereits bebauten Grundstiicksteile im Geltungsbereich sind als Zeilenbebauung mit
Parkbaumbestand ausgebildet und werden von Ziergehélzen bestimmt (Biotoptyp 122413).
Eingefriedet werden sie mit einer Hainbuchen-Hecke.

In den westlich angrenzenden Freiflachen, die fur die Erweiterung der Seniorenanlage vor-
gesehen sind, haben sich auf den ehemals als Acker genutzten Flachen Ruderalfluren ent-
wickelt. Diese werden in ihrem dstlichen Teil durch Baumpflanzungen Uberschirmt. Die
Baumpflanzungen wurden nach Beendigung der Bautétigkeit fur die bestehende Senioren-
wohnanlage als Kompensationsmafinahme angepflanzt. Aufgrund der sehr geringen Pfle-
geintensitat konnten sich vor allem im Bereich der Baumpflanzungen Hochstaudenbestéande
sowie Gehdlzaufwuchs entwickeln: Kiefernaufwuchs mit einer Wuchshéhe von bis zu 90 cm
im Wechsel mit ruderalen Hochstauden pragen die Besténde der ruderalisierten Staudenflu-
ren (Biotoptyp 05143). Die Artenzusammensetzung weist auf einen ndhrstoffreichen Standort
hin: Pragend sind hier z.B. Solidago canadensis (Goldrute), Tanacetum vulgare (Rainfarn),
Artemisia vulgaris (Gemeiner Beiful?) etc.

Der westliche Teil des noch unbebauten Grundstiicks wird von einigen Trampelpfaden
durchzogen und die Vegetation in diesem Bereich ist durch die hohe Stérungsintensitat (ins-
besondere Trittbelastungen) gepragt: Die Vegetationsbestédnde sind weniger hoch und eher
grasgepragt. Im Bereich der Trampelpfade sowie kleinflachig auch innerhalb der Flachen ist
die Vegetation nur lickig ausgebildet. Die Artenzusammensetzung weist auf trockenere

? Liste des Landes Brandenburg, Stand: 09. Marz 2011; Kartierung der Biotoptypen Sommer 2011

Begriindung - Satzung 7



Bebauungsplan Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum am Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf* Hohen Neuendorf

Standortverhaltnisse hin (Biotoptyp 051332). Neben Grasern sind hier z.B. Achillea millefoli-
um (Gemeine Schafgarbe), Trifolium arvense (Hasenklee) und Jasione montana (Jasione)
pragend. Hier kommt auch Armeria maritima (Sand-Grasnelke) vor, die nach dem Bundesna-
turschutzgesetz sowie gemaf Bundesartenschutzverordnung streng geschitzt ist (siehe ge-
schitzte Pflanzenarten).

Geschutzte Biotope / Pflanzenarten

Geschutzte Biotoptypen wurden im Geltungsbereich nicht gefunden.

Als streng geschutzte Pflanzenart (gem. BArtSchvVO und BNatSchG) kommt im westlichen
Teil des Geltungsbereiches, in den grasgepragten, niedrigen Ruderalfluren an einigen Stel-
len die Sand-Grasnelke vor. Hier wurde sie auch bereits im Zuge der Biotopkartierung zum
Landschaftsplan der Stadt Hohen-Neuendorf kartiert und bildet danach einen von 4 Standor-
ten innerhalb des Landschaftsplan-Gebietes. Der Landschaftsplan schreibt zu diesem Fund:

»,Die Sand-Grasnelke ist eine krautige perennierende Rosettenpflanze und gehért zur Familie der
Grasnelkengewachse (Plumbaginaceae). Sie ist haufig in sauren Sand-Magerrasen aber auch in
Halbtrockenrasen und Frischwiesen anzutreffen.

Gefahrdungsursachen sind vor allem

¢ Aufforstung von Sandmagerrasen,

e Verbrachung und Verbuschung sowie
e Uberbauung

e und Tritt.

~Die Vorkommen der Grasnelke miissen in allen (im Zuge der Biotopkartierung zum Landschaftsplan
erfassten) Féllen als mehr oder weniger beeintrachtigte Restbestande eingeschatzt werden. Verbu-
schungstendenzen und die Aufgabe der Landnutzung an den Havelwiesen geféahrden die Vorkom-
men, die im Biotopverbund der Havel noch eine funktionierende Austausch- und Verbreitungsdynamik
ausweisen konnten. Als besonders isoliert wird der Restbestand auf den trockenen Brachflachen
nordlich des Wasserturms im Siedlungsgebiet von Hohen Neuendorf beurteilt.*

Die Schutzbedurftigkeit der Sand-Grasnelke geht auf ihr relativ ,kleines, ausschliel3lich mit-
teleuropaisches Gesamtareal*® zuriick: Die Art kommt im Land Brandenburg noch haufig vor
und wird in der Roten Liste Brandenburgs auch nur in der Vorwarnliste gefuihrt. Problema-
tisch wird jedoch die haufige Verinselung der Standorte (wie auch im vorliegenden Fall) be-
wertet. Der hohe Schutzstatus und die Klassifizierung als streng geschutzte Art sind daher
im Rahmen der internationalen Verantwortung zum Artenschutz zu beurteilen.

Baumbestand

Im Bereich des Gebaudebestandes im 0Ostlichen Grundstiicksteil befinden sich 14 Laubbé&u-
me. Diese Baume sind Bestandteil der Kompensationsmalinhahmen des bestehenden Ge-
baudekorpers.

Die o. g. Baume befinden sich in der Vorgartenzone sowie der Stellplatzanlage. Dort tragen
sie zur Gliederung und Eingriinung des Grundstiickes bei. Da es sich um Ausgleichspflan-
zungen handelt, sind diese Baume nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuen-
dorf geschutzt, auch wenn sie noch nicht den erforderlichen Stammumfang erreicht haben.

Im derzeit unbebauten Grundstiicksteil befinden sich 30 Baume, die als Kompensations-
maflnahmen nach dem Bau der Anlage gepflanzt worden sind. Auch diese Bdume sind ge-
mald Baumschutzsatzung der Stadt geschitzt und dirfen — trotz ihrer Gberwiegend geringen
GrofRRe — nicht ohne Fallgenehmigung beseitigt werden. Es handelt sich um folgende Baume:

® Entwurf zum Landschaftsplan Stand 12/2010
* Entwurf zum Landschaftsplan Stand 12/2010
® Entwurf zum Landschaftsplan Stand 12/2010
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Tab. 1: Baumbestand im Erweiterungsbereich

Stamm-  [Kronen-

Nr. |[Baumart durchm. |[durchm. Vitalitat Erhalt |Féllung
1|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,30 2,00 gut X
2|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,20 2,00 gut X
3|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,30 2,00 gut X
4|Prunus avium Vogelkirsche 0,30 3,00 gut X
5|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,30 2,00 gut X
6|Prunus avium Vogelkirsche 0,30 3,00 gut X
7\Juglans regia Walnuf3 0,20 2,00 gut X
8|Prunus avium Vogelkirsche 0,20 2,00 gut X
9|Carpinus betulus Hainbuche 0,20 2,00 gut X

10|Carpinus betulus Hainbuche 0,20 2,00 gut X
11{Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,20 2,00 gut X
12|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,20 2,00 gut X
13{Prunus avium Vogelkirsche 0,30 3,00 gut X
14|Prunus avium Vogelkirsche 0,40 3,00 gut X
15/|Sorbus intermedia Schwed. Mehlbeere 0,20 2,00 gut X
16|Carpinus betulus Hainbuche 0,30 3,00 gut X
17|Prunus avium Vogelkirsche 0,30 3,00 gut X
18|Crataegus monogyna  |Weil3dorn 0,20 2,00 gut X
19(Carpinus betulus Hainbuche 0,20 2,00 Stammschaden X
20|Crataegus monogyna WeilRdorn 0,20 2,00 gut X
21|Crataegus monogyna Weilidorn 0,20 2,00 gut X
22|Castanea sativa Ess-Kastanie 0,30 3,00 gut X
23|Malus domestica Apfel 0,30 3,00 Stammschaden X
24|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 2,00 Stammschaden X
25|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,20 2,00| starke Stammsch. X
26|Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 0,30 2,00 gut X
27|Malus domestica Apfel 0,30 2,00 Stammschaden X
28|Malus domestica Apfel 0,20 3,00 gut X
29|Prunus avium Vogelkirsche 0,40 3,00 gut X
30|Prunus avium Vogelkirsche mehrst. 5,00 gut X
Baumerhalt: 12
Baumfallung: 18

Die Lage des geplanten Baufeldes steht der Erhaltung von mindestens 18 der 30 Baume in
diesem Bereich entgegen. Um eine Fallung der Bd&ume zu vermeiden, sollte eine Umpflan-
zung der betroffenen Baume an einen anderen Standort innerhalb der westlichen Grund-
sticksflachen angestrebt werden. Die Baume, die au3erhalb des geplanten Baufensters ge-
legen sind, sind in die Planung der Auf3enanlagen des Erweiterungsgrundstiickes einzube-
ziehen, wahrend der Baumal3nahmen zu schiitzen und langfristig zu erhalten.
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Daruiber hinaus befindet sich in der siddstlichen Grundstucksecke ein Geholzbestand. Der
Erhalt dieses Gehoélzbestandes ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuen-
dorf gesichert. Auf Anregung der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel in
ihrer Stellungnahme vom 11. April 2012 wird in den stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Hohen Neuendorf und dem Vorhabentrager eine Vereinbarung aufgenommen, dass
dieser Gehdlzbestand bei der geplanten Erweiterung zu erhalten ist.

Tiere

Im Sommer 2011 wurde ein faunistischer Fachbeitrag® fiir das Erweiterungsgelande erarbei-
tet. Zur Erfassung des Vorkommens geschuitzter Tierarten sowie ganzjéhrig geschitzter Le-
bensstatten wurden insgesamt 5 Begehungen durchgefiihrt’. Folgende Ergebnisse werden
dem Gutachten enthommen (Zitate werden hier kursiv gedruckt) oder zusammenfassend
dargestellt:

e Avifauna:
Auf der weniger als 1 ha groR3en Flache konnten keine Hinweise auf eine Ansiedlung
von Brutvogeln gefunden werden. Wegen der geringen Grof3en, der zur Ansiedlung
von Brutvogeln geringen Strukturvielfalt und der von den Trampelpfaden ausgehen-
den Stérungen kénnen Fortpflanzungsstatten von Vogelarten ausgeschlossen wer-
den. In der unmittelbar angrenzenden, schitteren Hainbuchenhecke konnten eben-
falls keine Nester gefunden werden.

Moglicherweise werden die fruchtenden Kréuter auf der Ruderalflache ab dem Spat-
sommer als Nahrungsflache von Finken- und Sperlingsvdgeln aus den angrenzenden
Siedlungsgebieten genutzt.®

In seiner Stellungnahme vom 14. August 2012 weist das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz Brandenburg (LUGV) darauf hin, dass ,eine Erfassung der Brutvogel
in den Monaten Juli und August als unzureichend zu bewerten ist. Da aber nicht davon aus-
zugehen ist, dass bei der Uberplanung der ca. 0,5 ha Ruderalflache ganze Reviere européi-
scher Vogelarten beseitigt werden, kann auf eine vollstandige Brutvogelkartierung verzichtet
werden, sofern eine Bauzeitenregelung in den B-Plan aufgenommen wird. Die Formulierung
der Bauzeitenregelung soll wie folgt lauten:

- Bauvorbereitende Malinahmen und die BaumaRnhahme selbst sind ausschlief3lich im
Zeitraum 01.09. eines Jahres bis 15.03. des Folgejahres zulassig.

- Bauarbeiten, die vor der Brutzeit begonnen wurden, kénnen, sofern sie ohne Unter-
brechung fortgesetzt werden, in der Brutzeit beendet werden. Eine mdgliche Unter-
brechung der Baumaflinahme darf héchstens eine Woche betragen. Die Umsetzung
ist in einem Bautagebuch oder in anderen hierfiir geeigneten Unterlagen zu doku-
mentieren.

Die empfohlene Bauzeitenregelung wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Feste Niststatten sind von der geplanten Gehdélzbeseitigung nicht betroffen, da dauerhafte
Lebensstatten in den betroffenen Geholzen nicht angetroffen wurden.

6 ,Beurteilung des Schutzgutes Fauna fir das Plangebiet Erweiterung Seniorenzentrum Johannesstift in Hohen-
Neuendorf‘, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fiir Landschaftsnutzung und Naturschutz, Berlin September 2011

" Begehungen im Sommer 2011: 05.07.2011, 02.08.2011, 17.08.2011, 28.08.2011 und 03.09.2011.

8 zitat: ,Beurteilung des Schutzgutes Fauna flr das Plangebiet Erweiterung Seniorenzentrum Johannesstift in Ho-
hen-Neuendorf‘, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fiir Landschaftsnutzung und Naturschutz, Berlin September 2011
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e Zauneidechse:
Die Zauneidechse wurde im Gebiet nachgewiesen. Wahrend der ersten vier Bege-
hungen erfolgte kein Nachweis der Art. Am 3. September 2011 wurden im westlichen
Bereich der Flache 2 diesjahrige Schlipflinge beobachtet. Dieser Nachweis, verbun-
den mit der Biotopausstattung belegt eine Nutzung der Flache zur Fortpflanzung (Ei-
ablage).

Aus Erkenntnissen, die man tber den Vergleich von Beobachtungen und dem spéte-
ren Abfangen der Vorkommen bzw. der Anzahl in Terrarien vorhandener und der zu
beobachtenden Zauneidechsen hat kann man annehmen, das hdchsten 5-10 % des
tatsachlichen Bestandes zur Beobachtung kommen. Bedingt durch die geringe Gréfe
des vorhandenen Lebensraumes und der schweren Nachweisbarkeit der Art auf der
Flache wird von einem sehr geringen Bestand von 2 Tieren (1 Paar) bis max. 5 Alttie-
ren ausgegangen.

Abb.1: Fundpunkte der Zauneidechse

Gefahrdung und Schutz der Zauneidechse
Die Zauneidechse ist in eine Gefahrdungsstufe der Roten Liste der Kriechtiere des
Landes Brandenburg (Schneeweild et al. 2004) und der Roten Liste der gefahrdeten
Tiere und Pflanzen in der Bundesrepublik Deutschland (BRD) (Kihnel et al. 2009)
sowie in die Kategorie IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) einge-
stuft worden, so dass sie zu den streng geschutzten Arten gehort (Tab. 1).

Rote Liste Brdbg. Rote Liste Dtl. FFH-Richtlinie
Zauneidechse 3 V v

Tab. 2: Gefédhrdung und Schutz der Zauneidechse

Rote-Liste-Kategorie: 3 — Gefahrdet, V- Art der Vorwarnliste (siehe oben)
FFH-Richtlinie:
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IV - Art des Anhang IV, d.h. fur die Arten des Anhangs IV treffen die Mitgliedsstaaten

alle notwendigen Maflinahmen, um ein strenges Schutzsystem in den natirlichen

Verbreitungsgebieten einzufiihren. Dieses verbietet:

- jede absichtliche Stdrung dieser Arten, insbesondere wéahrend der Fortpflanzungs-
, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten;

- jede absichtliche Zerstérung oder Entnahme von Eiern aus der Natur;

- jede Beschadigung oder Vernichtung der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten.

Auf Anregung des LUGV vom 14. August 2012 ist im faunistischen Fachbeitrag zu erganzen,
weshalb auf der Vorhabenflache Winterquartiere der Zauneidechsen auszuschliel3en sind.
Erganzend zum vorliegenden Fachbeitrag wird folgende Konkretisierung der bisherigen Aus-
sage aufgenommen:

,Die zur Bebauung vorgesehene Fldche grenzt unmittelbar an die vorhandenen Gebaude mit
den umliegenden Grinflachen. Entlang der Hainbuchenhecke und der vorwiegend mit Hoch-
stauden bewachsenen Flache wurden keine bis wenige Strukturen (Kleinsaugerbaue, Off-
nungen entlang von Gehdlzsdumen u. a.) gefunden, die als Winterquartiere genutzt werden
kénnen. Trotz mehrerer Nachsuchen konnten erst sehr spéat und nicht auf der zur Bebauung
vorgesehenen Flache Zauneidechsen beobachtet werden. Somit wird eingeschatzt, dass der
Ostlich der Niederbarnimer Stra3e gelegene Bereich nicht bis eingeschrankt von der Zau-
neidechse besiedelt wird.

Durch die Errichtung des Bauzaunes (gemeint ist ein Amphibienschutzzaun, Anm. Pla-
nungsbiro) wird ein Einwandern von Zauneidechsen auf die Eingriffsflache vermieden. Der
westlich der Niederbarnimer Stral3e gelegene Bereich wird nicht beeintrachtigt, so dass die
Fundpunkte der Zauneidechse aul3erhalb des Schutzzaunes bleiben. Diese Flachen sind
weiterhin uneingeschrankt mit dem Saum entlang der Siedlungskante sowie den Wegen und
Randern des angrenzenden Ackers verbunden. Somit bleiben die Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten und deren Verbund zu umliegenden Lebensrdumen erhalten. Die Nachweise der
Eidechsen deuten auf einen geringen Bestand der Art, mdglicherweise ein Gelege auf der
Trockenrasenflache westlich der Niederbarnimer Strafle hin. Diese Flache wird durch die
Baumalinahmen nicht beeintrachtigt.”

e Weitere streng geschitzte Tierarten:
Wegen der geringen Gré3e und des Fehlens weiterer Strukturen, wie Gewasser, alter
Baume u. a., kann ein Vorkommen weiterer streng geschitzter Arten, wie holz-
bewohnende Kaferarten, Lurche Amphibia sowie Fledermause ausgeschlossen
werden.®

e Ganzjahrig geschutzte Lebensstatten:
Ganzjahrig geschitzte Lebensstéatten geman § 44 BNatSchG wurden nicht gefunden.

2.5.4  Schutzgut Boden

Topographie / Naturraum

Entsprechend der naturraumlichen Gliederung ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes im westlichen Teil des Westbarnim gelegen und ist Teil der ostbrandenburgischen Plat-
te. Die flachhiigelige Mor&nenplatte wird von verzweigten Schmelzwasserrinnen und Ge-

® zitat: ,Beurteilung des Schutzgutes Fauna flr das Plangebiet Erweiterung Seniorenzentrum Johannesstift in Ho-
hen-Neuendorf’, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fiir Landschaftsnutzung und Naturschutz, Berlin September 2011
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wassern durchzogen. Die Topographie des Planungsgebietes ist leicht bewegt und schwankt
zwischen Hoéhen von 53,5 und 55,0m UNN.

Boden

Die Boden im Bereich des Planungsgebietes werden durch die Lage im Ubergangsbereich
zwischen Geschiebemergelkomplexen der Weichselvereisung und dem Erosionsbereich der
Havel bestimmt. Charakteristisch ist ein kleinflachiger Wechsel der geologischen Schichten:
Die Uberwiegend leichten, sandigen Bdden kénnen von Geschiebemergel bzw. —lehm durch-
zogen werden. Laut Landschaftsplan stellen sie sich als grundwasserferne D3a-Standorte
mit Ackerwertzahlen zwischen 28 und 33 dar.

An der nordlichen Grundsticksgrenze in Nachbarschaft zum bereits bebauten Grundstiicks-
teil befindet sich eine Boschungskante, die einen Hoéhenabfall von max. 50 cm in Richtung
Norden abféngt. Es ist daher anzunehmen, dass in diesem Bereich Aufschittungen einge-
bracht worden sind, die das urspriingliche Gelande Uberformen. In westliche Richtung flacht
die Boschungskante ab und das Gelande geht eben in die Umgebung Uber.

Zusammen mit den angrenzenden, teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen bilden die
Flachen des Erweiterungsgebietes eine der gré3eren innerdrtlichen Freiflachen Hohen Neu-
endorfs.

Der derzeitige Versiegelungsgrad im straRenzugewandten Grundstiicksteil, auf dem sich die
Bestandsgebaude befinden, gleicht dem der siidlich angrenzenden Siedlungsgebiete.

Zusammenfassend weist der 6stliche, derzeit unversiegelte Teil des Grundstlickes eine hohe
Bedeutung fur den Bodenhaushalt auf.

2.5.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdésser sind innerhalb sowie angrenzend an den Geltungsbereich nicht vor-
handen.

Das Planungsgebiet weist einen Grundwasserflurabstand von >5 m auf; das Grundwasser ist
laut Hydrogeologischer Karte des Zentralen Geologischen Institutes gegeniber oberflachig
eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzzonen, entwassert jedoch in
Richtung Trinkwasserschutzzone Il eines angrenzenden Schutzgebietes und sollte daher
die Belange des Grundwasserschutzes besonders berticksichtigen. Aufgrund des geringen
Versiegelungsgrades der Erweiterungsflache weist diese eine hohe Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung auf.

Die Abt. Gewasserschutz, Landkreis Oberhavel, bestéatigt mit Stellungnahme vom
11. April 2012, dass sich das Plangebiet aul3erhalb von Trinkwasserschutzzonen befindet.
Es wird darauf hingewiesen, dass das Niederschlagswasser entsprechend § 54 Abs. 4 des
Brandenburgischen Wassergesetzes auf den Grundstticken versickert werden sollte.

2.5.6 Schutzgut Klima / Luft

Laut Landschaftsplan-Entwurf'® liegt das Planungsgebiet - bzw. vor allem die Erweiterungs-
flache - innerhalb eines lokal wirksamen Frischluftkorridors, der westlich des Planungsgebie-
tes Frischluft von Norden her in die Siedlungsgebiete Hohen Neuendorfs hineinstromen
lasst. Die innerortlichen Freiflachen im Bereich des Wasserturms, der ehemaligen Ackerfla-
chen sowie der ndrdlich gelegenen Waldflachen bilden im nahen Umfeld diese Frischluft-
bahn und setzen sich im Norden und Stden weiter fort.

Bezogen auf das Klima weist das Plangebiet somit eine grofl3e Bedeutung als Frischluftent-
stehungsgebiet auf. Dies wird jedoch durch die geringe FlachengroRe des Erweiterungsge-
bietes relativiert.

'° Entwurf zum Landschaftsplan Stand 12/2010
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2.5.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild des westlichen Geltungsbereiches sowie der angrenzenden Flachen stellt sich
als derzeit weitgehend ungenutzte Brache dar, die jedoch zusammen mit den angrenzenden,
teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen (Anbau von Futtermittel) als innerértliche
Grunflache wirkt und als solche genutzt wird. Ihre Bedeutung fur Spaziergdnger wird durch
die zahlreichen, das westliche Gelande querenden Trampelpfade belegt.

Die bereits fertiggestellten Baukdrper sowie AuRenanlagen der bestehenden Seniorenwohn-
anlage passen sich harmonisch in die umgebenden Siedlungs- bzw. Freiflachen ein und sind
gut eingegrint. Vom StraBenraum der Oranienburger Strafl3e aus ist die Erweiterungsflache
nicht einsehbar.

2.5.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Ein solches Element ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden, im Umfeld ist je-
doch der Wasserturm als pragendes Kulturgut zu benennen, der auf einer Erhebung std-
westlich des Grundstiickes steht. Er bildet einen wichtigen Markierungspunkt im Siedlungs-
gebiet Hohen Neuendorfs und erfordert entsprechende Beachtung. Die vorliegende Planung
hat jedoch keine Auswirkungen auf dieses Kulturgut.

Der Wasserturm ist als Baudenkmal geschiitzt*. In seiner Stellungnahme vom 16. April 2012
betont das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abt. Denk-
malpflege, dass aus denkmalpflegerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

2.7 Kampfmittelbelastung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind keine konkreten Anhaltspunkte flr das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Plangebiet bekannt. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBhahmen der
KampfmittelrAumung durchzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so ist der Finder verpflichtet, die
Fundstelle gemaR § 2 der Kampfmittelverordnung firr das Land Brandenburg®® unverziglich
der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Die Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittel-
beseitigungsdienst, vom 04. Juli 2012 ersetzt ein Protokoll tber die Absuche nach Kampfmit-
teln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

2.8 Bodendenkmale

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum,
Abt. Bodendenkmalpflege, weist in seiner Stellungnahme vom 30. Marz 2012 darauf hin,
dass im Bereich des Vorhabens bisher keine Bodendenkmale bekannt sind.

Da bei Erdarbeiten jedoch bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, wird
darauf hingewiesen, dass nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz folgende
Verpflichtungen bestehen:

" Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stand 31.12.2011, Abschnitt C) Denkmale ibriger Gattungen (Baudenkmale, Garten-
denkmale, technische Denkmale und bewegliche Denkmale)

2 Ordnungsbehordliche Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land
Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, (GVBI. 11/98, Nr. 30, S 633) gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Juli 2009
(GVBI. 1/09, Nr. 12, S.262, 266)
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1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen 0.4.,
entdeckt werden, sind diese unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf
Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariber hinaus, in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen
(8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und 8 2 BbgDSchG).

Bauausfuhrende sind tber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

2.9 Altlastverdachtsflachen

Die Abt. Bodenschutz / Altlasten des Landkreises Oberhavel verweist in seiner Stellungnah-
me vom 11. April 2012 darauf, dass die Flache des Plangebietes im Altlastenkataster des
Landkreises Oberhavel nicht registriert ist. Treten bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Ver-
farbungen oder Gerliche auf, so ist die weitere Vorgehensweise mit der unteren Boden-
schutzbehérde abzustimmen. (Rechtsgrundlage: Brandenburgisches Abfallgesetz)

2.10 Emissionen der Umgebung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bundesstraf3e B 96 - Oranienburger Stral3e -. Da-
mit besteht aus immissionsschutzfachlicher Sicht in unmittelbarer StralBennéahe eine erhebli-
che Vorbelastung.

Das vorhandene Gebaude des Seniorenzentrums besteht aus zwei parallel zur Oranienbur-
ger StralRe verlaufenden Riegeln, die den geplanten Erweiterungsbau im riickwértigen Be-
reich von der Emissionsquelle abschirmen. Durch die Entfernung der geplanten Erweiterung
von ca. 80 m zur Oranienburger Stral3e ist davon auszugehen, dass die bereits vorhandene
Bebauung einen ausreichenden Schutz fur die geplante Neubebauung darstellt.

Die mit dem Besucherverkehr einhergehende Gerauschbelastigung wird aufgrund der An-
ordnung der Besucherzufahrt und der Stellpléatze in den nérdlichen, d.h. in den von der vor-
handenen Wohnbebauung stdlich des Seniorenzentrums abgewandten Bereichen, fir diese
Anwohner auf ein Minimum reduziert.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung West,
Immissionsschutz — RW 4 - weist in seinen Stellungnahmen vom 17. April 2012 und
02. August 2012 darauf hin, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken beste-
hen.

3. Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes ist aufgrund seiner
Lage siedlungsstrukturell dem Innenbereich zuzurechnen, obwohl ihm eine Zulassigkeit nach
§ 34 BauGB fehlt. Laut ,Klarstellungssatzung mit Abrundungen®, Satzung gemafR
8§34 Abs. 4 Satz 1 Nr.1und 3 BauGB fir Teilbereiche des Ortsteils Hohen Neuendorf,
Rechtskraft seit 21. Februar 1999, befindet sich das Plangebiet im AufRenbereich gemaf
§ 35 BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 25 ,Altenpflegeheim an der Oranienburger Stra-
Re/Johannesstift (2003), diente als Rechtsgrundlange zur Erteilung der Baugenehmigung
nach 8 33 BauGB fur das seit 2004 bestehende Gebaude.
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Folgende Festsetzungen wurden vorgegeben:

Art der baulichen Nutzung: ,Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Alten-
pflegeheim’,

Maf der baulichen Nutzung: GRZ 0,43 (einschl. Uberschreitungsméglichkeit gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVvO), GFZ 0,65, Il Vollgeschosse,

Bauweise: abweichende Bauweise.

Dartber hinaus verpflichtete sich der Vorhabentrager gemafR Durchfihrungsvertrag vom
28. Mai 2003 u.a. zum Ausbau der ErschlieBungsanlagen, zur Durchfihrung der Baumalf3-
nahmen in Abstimmung mit der Stadt Hohen Neuendorf sowie zur Umsetzung der Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde nicht weitergefiihrt und hat somit keine
Rechtskraft erlangt. Die geplante Erweiterung des Gebaudes ist weder nach
§ 35 Abs. 2 BauGB noch in den unbeplanten Bereichen gemal3 § 34 BauGB derzeit geneh-
migungsfahig. Hieraus ergibt sich ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15. Mai 2009 in Berlin
und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in Kraft getreten.

Fur Brandenburg: Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. Il S. 186).

Er konkretisiert als Uberdrtliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamtraum der
beiden Lander die raumordnerischen Grundsétze des am 01. Februar 2008 in Kraft getrete-
nen Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) (GVBI. | S. 235) und setzt damit ei-
nen Rahmen fur die kinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Im LEP B-B, Festlegungskarte 1 — Gesamtraum — ist die Stadt Hohen Neuendorf im Mittelbe-
reich des Mittelzentrums Oranienburg ausgewiesen; das Plangebiet liegt innerhalb des Ge-
staltungsraumes Siedlung, in dem auf der Ebene der Landesplanung eine Siedlungsentwick-
lung grundsétzlich erméglicht wird.

Hohen Neuendorf zéhlt gemaf Festlegungskarte 2 nicht zu den stadtischen Kernbereichen
(Plansatz 4.8 (G) Abs. 3). Die Stadt gehdrt zu den sogenannten Achsengemeinden der Ach-
se A (Glienicke/Nordbahn, Hohen Neuendorf, Birkenwerder, Oranienburg). GemaR Plansatz
4.5 (2) sollen die Ziele und Grundsatze der Raumordnung zur Siedlungsentwicklung zu
kompakten, Verkehr sparenden Siedlungsstrukturen fihren sowie den Schutz und Erhalt der
Freiraume sicherstellen (S. 35 ff.).

In ihren Stellungnahmen vom 03. April 2012 und 17. Juli 2012 bestatigt die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung — GL — die Anpassung der dargelegten Planungsabsichten an die
Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung wurden ebenfalls angemessen
beriicksichtigt.

Fur die Bewertung der Planung sind insbesondere folgende Grundsatze der Raumordnung
relevant:

Grundsétze aus 8 5 Abs. 1-3 LEPro 2007: Vorrangige Siedlungsentwicklung in Zentralen Or-
ten und raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung;
Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

Durch die geplante Erweiterung des bereits seit 2004 bestehenden Seniorenzentrums auf
einer Flache, die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan fir die Stadt Hohen Neuendorf
als Flache fur Gemeinbedarf dargestellt ist, wird dem v.g. Grundsatz Rechnung getragen.
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Grundsatz 4.1 LEP B-B: Vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur.

Die geplante Erweiterung grenzt sowohl 6stlich als auch stdlich an bereits vorhandene Be-
bauung, d.h. an vorhandene Siedlungsgebiete. Die vorhandene Infrastruktur kann folglich
genutzt werden. Dem Grundsatz 4.1 LEP B-B wird durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprochen.

Grundsatze aus 8 6 Abs. 1 und 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturguter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktion- und Regenerationsfahigkeit
sowie ihrem Zusammenwirken; siedlungsbezogene Freirdume sollten fir die Erholung gesi-
chert werden.

Die Betrachtung der v. g. Schutzgiter erfolgt unter Punkt 2.5 ,Natur, Landschaft, Umwelt®
der Begrindung. Dem v. g. Grundsatz zur Sicherung siedlungsbezogener Freiraume kann
durch die geplanten Festsetzungen einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (Flache A) sowie einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Flache B) in Verbindung mit einer
geringen Versiegelung durch den Erweiterungsbau entsprochen werden; die Freiflachen des
Grundsttickes kénnen zur Erholung genutzt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Erhalt des bestehenden Freiraums; hohe Bedeutung des
Freiraumschutzes bei Planungen und Maf3nahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen.

Durch die geplante geringe Versiegelung und den unmittelbaren Anschluss an vorhandene
Bebauung wird ein bestméglicher Schutz und Erhalt des Freiraums erreicht.

Regionalplan: Der Regionalplan | Prignitz-Oberhavel ist seit dem Inkrafttreten des LEP B-B
nicht mehr anwendbar, da der héherrangige Plan entgegenstehende Ziele und Grundséatze
des Regionalplanes verdréangt hat.

Im Rahmen einer frihzeitigen Behordenbeteiligung gemafld 8 13a i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB
teilte die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel mit Schreiben vom
05. April 2012 mit, dass der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 53 mit den Belangen der
Regionalen Planungsgemeinschaft vereinbar ist. Der Regionalplan trifft fir den in Rede ste-
henden Geltungsbereich keine Festsetzungen. Insofern stehen der Planung keine Erforder-
nisse der Regionalplanung entgegen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf (vom 26. Juli 2001,
Beschluss Nr. 2001/0111, gemall Genehmigungsbescheid des Bauordnungs- und Pla-
nungsamtes des Landkreises Oberhavel als hthere Verwaltungsbehérde vom 23. Mai 2001,
zuletzt geandert durch die 12. Anderung vom 24. Januar 2009) stellt fir das Plangebiet eine
Flache fur Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,sozialen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen’ sowie ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen’ dar.

Nordlich grenzt eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft an (8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB). Die 6stlich verlaufende B 96 ist als Emissionsquel-
le gemaRl § 5 Abs. 2 Nr. 6 BauGB gekennzeichnet.

3.4 Landschaftsplanung™®

Der Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf' liegt derzeit als Entwurf vor und wird da-
her als Grundlage der Planungskonzeption herangezogen.

'3 Biiro Irene Fiedler, Freie Landschaftsarchitektin, Berlin
* Entwurf zum Landschaftsplan Stand 12/2010
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Das Konzept Erholung / Freizeit des Landschaftsplanes sieht fur die Flachen des Planungs-
gebietes - in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan - Siedlungsflachen vor. Die
Darstellungen des Landschaftsplanes stehen der Planung im Geltungsbereich demnach
nicht entgegen.

Die westlich angrenzenden, derzeit landwirtschaftlich zum Anbau von Futtermittel genutzten
Flachen werden im Konzept als geplante offentliche Grinflachen sowie als geplanter offentli-
cher Spielplatz dargestellt. Zusammen mit den vorhandenen Wald-, Kleingarten-, Friedhofs-
und Grinflachen im Umfeld ergibt sich westlich und nérdlich des Geltungsbereiches ein ge-
schlossenes Grunflachenband. Die Oranienburger Stral3e stellt in diesem Bereich einen lo-
kalen Radweg dar.

4, Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum am Was-
serturm, Stadtteil Hohen Neuendorf*, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung einer Flache fir den Gemeinbedarf gemall § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® geschaffen werden. Durch diese ,Mallhahme der In-
nenentwicklung® gemall § 13a BauGB werden Teile einer innerdrtlichen Brachflache einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt. Die bestehende Bebauung soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abgeleitet aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf vom
23. Mai 2001 (rechtswirksamer Stand: 12. Anderung vom 24. Januar 2009), der das Plange-
biet als Flache fur Gemeinbedarf mit der kombinierten Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® / ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen® darstellt, soll im Bebauungsplan Nr. 53 eine Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® festgesetzt werden. Folglich ist der Bebauungsplan
gemal 8 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar.
Die geplanten Festsetzungen entsprechen der konkreten Vorhabenplanung des Vorhaben-
tragers.

4.3 Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB

Bei dem i.R.st. Bebauungsplanverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, fir den das beschleunigte Planverfahren gemaRl § 13a BauGB angewandt
werden soll.

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, die
der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen
der Innenentwicklung dienen. Der vorliegende Bebauungsplan hat eine Nachverdichtung
zum Ziel und ist damit von den Inhalten des § 13a BauGB erfasst.

Die Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor, da
der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
bei Durchfihrung des Bebauungsplans eine versiegelte Flache von 20.000 m? aufgrund
der Grol3e des Plangebietes (ca. 13.000 m2) nicht erreicht werden kann,
der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Schutzgiter, der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes bestehen.
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Das Planverfahren dient insbesondere der Bereitstellung von seniorengerechtem Wohnen in
Verbindung mit gesundheitlicher Betreuung; eine Erweiterung des vorhandenen Senioren-
zentrums soll ermoglicht werden. Die Flache des Plangebietes ist im westlichen Bereich des
Flurstiicks 1770 derzeit als nicht genutzte Ruderalflache anzusehen, die kiinftig teilweise ei-
ner baulichen Nutzung (Erweiterung des vorhandenen Seniorenzentrums) zugefihrt werden
soll. Die beabsichtigte Erweiterung des Gebaudes auf einer Flache, die unmittelbar an vor-
handene Bebauung angrenzt, tragt vorrangig zur Verwirklichung sozialer Infrastrukturvorha-
ben bei. Die geplante Erweiterung des Seniorenzentrums kann aus v. g. Griinden als Mal3-
nahme der Nachverdichtung betrachtet werden.

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB macht sich die Fiktion des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nutzbar,
dass bei Bebauungsplanen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist. Die Belange des Umweltschutzes sind jedoch wei-
terhin Abwagungstatbestand. (s. hierzu ergdnzend Punkt 2.5 ,Natur, Landschaft, Umwelt"
und Punkt 6.2 ,Schutzglterbetrachtung®)

Mit Schreiben vom 25. Marz 2012 stimmt der Landkreis Oberhavel, FB Bauordnung und Ka-
taster, untere Bauaufsichtsbehorde, einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu,
da eine Zuordnung zum Siedlungsgebiet gegeben ist.

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

Der Bebauungsplan ist bei Zugrundelegung der planerischen Zielsetzung sowohl an der
Wahrung der Naturpotentiale, als auch an der Weiterentwicklung und Attraktivitatssteigerung
des Ortsbildes orientiert. Die Planung folgt somit dem stadtebaulichen Leitbild, innerdrtliche
Freiflachen einer bedarfsgerechten Nutzung zuzufihren.

Mit dem Bebauungsplan soll inshesondere die planungsrechtliche Sicherung der vorhande-
nen Bebauung, verbunden mit der geplanten Erweiterung des Seniorenzentrums erméglicht
werden.

Diese Intention wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere durch die
Art und das Mafl3 der baulichen Nutzung bericksichtigt. Festsetzungen zur Gringestaltung
des Plangebietes werden als Anpflanzbindung gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB aufge-
nommen. Dartber hinaus soll eine Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemalf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt werden.

5.1 Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,.Seniorenzentrum*

Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll eine ,Flache fur Gemeinbedarf gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® festgesetzt werden. Durch diese ge-
plante Festsetzung soll der Bebauungsplan die Moglichkeit erdffnen, die erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung der dem Gemeinbedarf dienenden Anlagen
und Einrichtungen (z. B. eines Seniorenzentrums) zu schaffen. Um eine bedarfsgerechte
Nutzung des Seniorenzentrums auch in Zukunft zu ermdglichen, wird eine weitergehende
Spezifizierung nicht aufgenommen.

Dem steigenden Bedarf an der Bereitstellung bzw. Errichtung von ergédnzenden sozialen Ein-
richtungen kann somit Rechnung getragen werden. Die Erweiterung des Seniorenheimes um
ca. 24 Platze einschliel3lich Zuwegungen, Zufahren und Stellplatzen sowie die Anlage der fir
den ordnungsgemalen Betrieb des Seniorenheimes vorzuhaltenden Flachen zur Unterbrin-
gung der versorgungstechnischen Infrastruktur wird ermdglicht. Das Planverfahren dient der
Verwirklichung von sozialen Infrastrukturvorhaben und damit verbunden, der Schaffung von
Betreuungsangeboten fiur pflegebedurftige Menschen.

Im sudlichen Planbereich befindet sich eine Trafostation der E.ON edis AG. Eine Festset-
zung als ,Flache fir Versorgungsanlagen® mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* gemar § 9
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Abs. 1 Nr. 12 BauGB ist nicht vorgesehen und nicht erforderlich. Diese Anlage geniel3t Be-
standsschutz. Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen die der Versorgung der Baugebiete, z.
B. mit Elektrizitdt, dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Diese Anlage steht dem stadtebaulichen Konzept des Vorhabentragers nicht entgegen.

Die im Zusammenhang mit den Baumafl3nahmen erforderlichen Stellplatze konnen im Plan-
gebiet nachgewiesen werden.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung sind aus der konkreten vorhabenbe-
zogenen Projektplanung des Vorhabentragers abgeleitet und gewahrleisten somit die Um-
setzung des stadtebaulichen Konzepts.

Als Maf3 der baulichen Nutzung soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bei maximal zwei
Vollgeschossen zulassig sein. Durch das beabsichtigte Mal? der baulichen Nutzung kann der
Bebauungsstruktur der Umgebung, insbesondere des bereits bestehenden Gebaudes des
Seniorenzentrums, Rechnung getragen werden; Bodenversiegelung und Nutzungsintensitat
werden bestmoglich minimiert.

Gemal § 2 Abs. 4 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) gelten alle oberirdischen Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m uber die Gelédndeoberflache hin-
ausragen, als Vollgeschosse. Folglich ist es konsequent und stadtebaulich notwendig, das
Plangebiet in die umgebende bzw. angrenzende Bebauung mit dhnlichen Strukturen einzu-
fugen und in der vorgesehenen Dichte mit der Vorgabe von maximal 2 Vollgeschossen fest-
zusetzen. Das vorgesehene Mald der baulichen Nutzung entspricht der stadtebaulichen Ziel-
setzung und schafft einen harmonischen Ubergang zur bereits bestehenden Bebauung.

Die 50%ige Uberschreitungsmoglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleibt unbe-
rahrt. Es kann somit im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, der Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, der baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, eine
maximale GRZ von 0,45 erreicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch flachenméaRige Ausweisung in Verbindung
mit Baugrenzen bestimmt; diese geplanten Baugrenzen orientieren sich weitgehend an der
bereits vorhandenen Bebauung. Fir die geplante Gebaudeerweiterung — 3. Gebauderiegel -
soll eine Tiefe von 25 m berlcksichtigt werden. Zur Realisierung der zwei Verbindungen zwi-
schen den drei Gebauderiegeln sollen Baugrenzen in einer Tiefe von 15 m festgesetzt wer-
den. Die vorhandene Bebauungsstruktur wird bei den geplanten Baugrenzen zur Erweite-
rung des Seniorenzentrums beriicksichtigt.

Durch diese geplante Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache wird der architekto-
nischen Baufreiheit ortsbezogen Rechnung getragen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen durch die festgesetzten Baugrenzen ge-
wahrt werden.
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Flachenbilanz

m? / ca. %
Uberbaubare Grundstiicksflache 4.170 32,0
Flache C (nicht Uberbaubare Grundstiicksflache) 5.430 41,6
Flache A 1.050 8,0
,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen®
Flache B 2.400 18,4
,Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft* (SPE-Flache)
Flache fur Gemeinbedarf ,Seniorenzentrum® 13.050 1000

Tab. 3: Flachenbilanz

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die BundesstraRe B 96 — Oranienburger Stralde -, so
dass eine Anbindung Uber die vorhandenen beiden Grundstiickszufahrten an die bestehen-
den und geplanten privaten Verkehrsflachen gegeben ist.

Dabei ist die siudliche Grundstiickszufahrt dem Versorgungsverkehr (Krankenwagen, Feuer-
wehr, Miullfahrzeuge, Lieferverkehr) vorbehalten. Die nordliche Grundstuckszufahrt wird von
Bewohnern, Besuchern und Mitarbeitern genutzt. Somit wird die verkehrliche Belastung fur
die sidlich des Plangebietes bestehe Wohnbebauung minimiert.

Eine weitere ErschlieBung Uber die Niederbarnimer StralRe ist ausdricklich nicht vorgese-
hen.

5.3 MaRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft'®

5.3.1 Mindestbegrinung der Grundstiickfreiflachen

Mit der Festsetzung Uber eine Mindestbegriinung der Grundstiicksfreiflachen (Flache C) wird
die Weiterfihrung der Grundkonzeption der Gestaltung der AulRenanlagen im Erganzungs-
bereich sichergestellt. Wie in der bereits realisierten Anlage ist auch fur die Erweiterungsfla-
che eine Mindestbegriinung vorgesehen, die einen Mindestanteil von Vegetationsflachen
sowie deren standortgerechte Bepflanzung festlegt. Es wird so eine interne Gliederung des
Grundstiickes erreicht, aber auch eine harmonische Einbindung in die durch Grof3griin ge-
pragte Umgebung. Die Festsetzung 1.1 ,Mindestbegrinung“ dient einer Aufwertung der
Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima, Pflanzen und Tiere sowie der Aufwertung des
Landschafts- bzw. Stadtbildes.

5.3.2 Bepflanzung der Stellplatze

Mit der Festsetzung 1.2 ,Bepflanzung der Stellplatze® wird die Gestaltung der Stellplatze des
westlichen Grundstiicksteils analog zum bestehenden des 6stlichen Grundsttiicksteils festge-
legt. Die bestehende Zufahrt und Stellplatzanlage kann in westliche Richtung erweitert und
sollte ebenfalls mit Baumen bepflanzt werden. Es wird so eine Gliederung und Beschattung
der Stellplatze erreicht, die die bestehende Achse in westliche Richtung fortsetzt. Die Baum-
art Schwedische Mehlbeere wurde gewahlt, weil in diesem Bereich bereits 4 Badume dieser
Art stehen. Zusammen mit den Neupflanzungen ergibt sich so ein geschlossenes Bild inner-
halb des Erweiterungsgrundstiickes. Die Festsetzung dient der Aufwertung des Landschafts-

*® Biro Irene Fiedler, Freie Landschaftsarchitektin, Berlin
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bzw. Stadtbildes sowie einer Aufwertung der Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Klima,
Pflanzen und Tiere.

Obwonhl es sich aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde bei der Schwedischen Mehlbeere
um eine nichtheimische Zierbaumart handelt, soll an der geplanten Festsetzung festgehalten
werden, da diese Art als Nahrgeholz fir Bienen dient. Die Stadt Hohen Neuendorf hat als
besonderes Ziel den Schutz von Bienen festgeschrieben.

5.3.3 Befestigung der Stellplatze und Wege

Durch die Festsetzung (1.3 ,Befestigung der Stellplatze und Wege*) einer wasserdurchlassi-
gen Befestigung der Stellplatze und Wege wird eine Minimierung des Versiegelungsgrades
sowie der Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts bezweckt. Das anfallende Nieder-
schlagswasser kann vor Ort versickern und kommt so dem Grundwasserhaushalt vor Ort
wieder zu Gute. Die Festsetzung dient somit einer Aufwertung der Schutzgiter Wasserhaus-
halt, Boden und Klima.

5.3.4  Flache mit Bindungen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen / Flache fur MaBhnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (SPE-Flache)

Wie im Falle der Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen (Flache C) wird die Fortfuh-
rung der Grundkonzeption der Gestaltung der Au3enanlagen im Erganzungsbereich (Flache
A) angestrebt. Die Bauflachen werden mit flachigen Geholzpflanzungen umgeben und ein-
gegriint. So werden neue Lebensraumstrukturen geschaffen, die einen Teil des Verlustes an
Vegetationsflachen durch Uberbauung kompensieren kénnen.

Die Bedeutung der westlichen Teilflachen (Flache B) als Standort der Sand-Grasnelke sowie
als Lebensraum fir Zauneidechsen soll durch eine offene, geholzfreie Gestaltung der Flache
und die dauerhafte Vermeidung von Verbuschung erhalten werden. Durch vertragliche Rege-
lungen zwischen der Stadt Hohen Neuendorf und dem Vorhabentrager wird dartber hinaus
das Einbringen geeigneter Strukturen als Lebensraum fur wildlebende Tierarten geregelt und
deren dauerhafte Ansiedlung unterstitzt. Die Anlage von Feldsteinhaufen und &hnlichen
Kleinstrukturen dient nicht nur der Zauneidechse sondern auch eine Reihe von anderen
Tiergruppen als wertvolles Strukturelement, so dass mit dieser MaBhahme grundséatzlich der
Strukturreichtum im Geltungsbereich erhdht und seine Bedeutung als Lebensraum fir wild-
lebende Tiere und Pflanzen gefordert werden soll. Diesem Ziel dient auch die Vorgabe, dass
die westliche Grundstlicksgrenze nicht mit Gehélzen zu bepflanzen ist: So werden besonnte
Teilflachen mit Bezug zur Umgebung geschaffen, die der gegenwartigen Situation ahnlich
sind und die Entwicklung der angestrebten Biotopstrukturen unterstiitzen kénnen. Mit dieser
Regelung sollen die geschiitzten Pflanzen- und Tierarten (Sand-Grasnelke, Zauneidechse)
am Standort erhalten und Eingriffe in deren Lebensraumstrukturen vermieden werden.

Auf Wunsch des Landkreises Oberhavel wird dariber hinaus in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen, dass eine Versiegelung des Bodens unzuldssig ist. Einfriedungen sind mit
der Stadt Hohen Neuendorf dahingehend abzustimmen, dass Wanderungsbewegungen von
Kriechtieren nicht behindert werden.

Die Flache B wird als Aufwertungsflache mit entsprechender Gestaltung fur die Zau-
neidechse angelegt; es handelt sich hierbei um eine vorgezogene AusgleichsmalRnahme
gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG.

Die Festsetzung der Flachen A und B dient vor allem der Aufwertung der Schutzguter Tiere
und Pflanzen sowie dem Orts- und Landschaftsbild. Indirekt werden durch die Bepflanzung
mit Geholzen sowie die extensive Pflege der Freiflachen aber auch die Schutzgiiter Boden,
Wasserhaushalt und Klima aufgewertet.
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5.3.5 Bindungen zum Anpflanzen von Baumen

Im Erweiterungsbereich des Planungsgebietes wurden insgesamt 30 Baume als Kompensa-
tionsmalRnahme fir die Errichtung der bestehenden Baukdrper der Seniorenanlage ge-
pflanzt. Das Baufeld sieht die Uberbauung von einer Flache vor, in der sich 18 dieser 30
Baume befinden. Mit der beabsichtigten Umpflanzung in die Flache A werden diese Baume
erhalten und ihre positiven Auswirkungen auf die Schutzgtter von Natur und Landschaft
kénnen innerhalb des Gebietes weiter wirksam werden. Die Umpflanzung der Baume ist im
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hohen Neuendorf und dem Vorhabentrager zu
regeln.

In einigen Féllen weisen Einzelbaume jedoch bereits heute Schaden im Stamm- oder Kro-
nenbereich auf. Zum Zeitpunkt des Umpflanzens sollte daher von einer qualifizierten Fach-
firma gepruft werden, ob ein Umpflanzen der Bestandsbdume Erfolg verspricht. Sollte dies
nicht der Fall sein, so sind die jeweiligen Baume gleicher Art und Qualitat (zum Fallzeitraum)
auf der Flache A neu anzupflanzen.

Diese Regelung dient dem Ausgleich mdglicher Beeintrdchtigungen des Baumbestandes,
der seinerzeit als KompensationsmafRnahme fur den Bau der Geb&aude im 1. Bauabschnitt
angepflanzt worden ist und dient somit auch dem Schutz der Schutzgiter Tiere und Pflanzen
sowie Landschaftsbild, indirekt aber auch den Schutzgutern Boden- und Wasserhaushalt,
sowie dem Klimaschutz.

5.3.6 Pflanzliste

In den Pflanzlisten werden Gehdlzarten zur Verwendung innerhalb der Flache C sowie in der
Flache A vorgeschlagen. Es handelt sich Uberwiegend um standortgerechte, gebietstypische
Arten, die einerseits eine hohe Bedeutung fur wildlebende Tiere sowie eine dauerhafte Be-
pflanzung mit moglichst geringem Pflegeaufwand zum Ziel haben. In der Pflanzliste Strau-
cher | sind neben den standortgerechten, gebietstypischen Pflanzen aus der Pflanzliste
Straucher Il auch einige Zierarten enthalten, die mit ihrem Blitenschmuck sowie der zuver-
lassigen Flachenbegrinung als Bodendecker wertvolle gestalterische Aspekte mit einbrin-
gen. Fur die Bepflanzung der Flache A sind die Pflanzen der Pflanzliste Straucher Il zu ver-
wenden, die auf die 0.g. Zierarten verzichtet. Die Bedeutung der Bepflanzung der Grund-
stucksfreiflachen fur wildlebende Tiere (z.B. Bienen) und Pflanzen héngt wesentlich von den
verwendeten Arten ab. So kann mit der Verwendung standortgerechter, gebietstypischer Ar-
ten eine optimale Voraussetzung fir die Ansiedlung typischer Tierarten gegeben werden. Die
angegebenen Pflanzlisten enthalten Arten, die den Standortgegebenheiten entsprechen und
eine gute Entwicklungsfahigkeit, aber auch eine Lebensraumfunktion fur Tierarten bieten. Es
wurden ,Einheimische Baume und Straucher sowie eingeburgerte Baume mit hohem Wert
fur nektar- und pollensammelnde Insekten® des Landerinstituts fur Bienenkunde Hohen Neu-
endorf e.V., 2002, sowie von der Unteren Naturschutzbehérde, Landkreis Oberhavel, aufge-
listete ,Baum- und Straucharten als Ersatzpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen und Gewer-
bestandorten®, Stand: 07.01.2009, berlicksichtigt.

Die Flache B soll von Baum- und Strauchpflanzungen freigehalten werden. Insofern trifft der
Bebauungsplan fur diese Flache keine Pflanzfestsetzungen. Der Umfang der artenschutz-
rechtlichen Mafinahmen auf dieser Flache wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager festgehalten (s. erganzend Pkt. 5.3.4 der Begriindung).

54 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Bundesstral’e B 96 — Oranienburger Stral3e -. Da-
mit besteht aus immissionsschutzfachlicher Sicht eine erhebliche Vorbelastung.

Das vorhandene Gebéaude besteht aus zwei parallel zur Oranienburger Stral3e verlaufenden
Riegeln, die den geplanten Erweiterungsbau im rickwartigen Bereich von der Emissions-
guelle abschirmen. Durch die Entfernung der geplanten Erweiterung des Seniorenzentrums
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von ca. 80 m zur Oranienburger Stral3e ist davon auszugehen, dass die bereits vorhandene
Bebauung einen ausreichenden Schutz fur die geplante Neubebauung darstellt.

Die mit dem Besucherverkehr einhergehende Gerauschbelastigung wird aufgrund der An-
ordnung der Besucherzufahrt und der Stellpléatze in den nérdlichen, d.h. in den von der vor-
handenen Wohnbebauung abgewandten Bereichen, fir die Anwohner auf ein Minimum re-
duziert.

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV), Regionalabteilung
West, Immissionsschutz — RW 4 - weist in seinen Stellungnahmen vom 17. April 2012 und
02. August 2012 darauf hin, dass aus Sicht des Immissionsschutzes keine Bedenken beste-
hen.

55 Sonstige Festsetzungen

Klarstellend wird die textliche Festsetzung aufgenommen, dass die Geltungsbereichsgrenze
zwischen den Punkten D und E sowie F und G zugleich StraRenbegrenzungslinie ist. Die
zeichnerische Darstellung der Straf3enbegrenzungslinie kann entfallen.

6. Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Das Plangebiet wird derzeit bereits als Seniorenzentrum genutzt. Durch die geplante bauli-
che Erweiterung und die Festsetzung als Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
»>eniorenzentrum® entspricht die Planung der stadtebaulichen Zielsetzung.

6.2 Schutzgiterbetrachtung™®

6.2.1  Schutzgut Mensch

Mit der Planung innerhalb des Geltungsbereiches werden die vorhandenen Erholungsfunkti-
onen nicht beeintrachtigt. Der geplanten Umgestaltung der angrenzenden Flachen zu 6ffent-
lichen Grinflachen und Spielflachen steht die Planung nicht entgegen.

6.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Biotopflachen der Erweiterungsflachen im Geltungsbereich weisen aufgrund der gerin-
gen FlachengroRe sowie der Stérungen durch Spaziergdnger, Hunde etc. einen einge-
schrankten Biotopwert (z.B. fir Vogel) auf. Fir bestimmte Arten sind diese Einschrankungen
jedoch wesentliche Standortfaktoren (z.B. Zauneidechse).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Ausweisung von Bauflachen fiihren in Teilen
des Geltungsbereiches zu einem Verlust von Vegetationsflachen durch Uberbauung und
somit zum Verlust von Lebensraumstrukturen fir Tiere und Pflanzen. Mit der Neuversiege-
lung von Flachen, fiir die durch den Bebauungsplan Baurecht geschaffen wird, geht vorhan-
dene Vegetationsflache verloren; Biotopflachen werden beeintrachtigt und teilweise zerstort.

Eine Mindestbepflanzung der Bauflachen sichert die Entstehung neuer Gehdlzstrukturen in-
nerhalb der Bauflachen. Fir die dichten Gehdlzpflanzungen in der Flache A mit Bindungen
fur die Bepflanzung mit Geholzen ist auf die Verwendung standortgerechter Gehdlzarten so-
wohl fur BAume als auch Straucher zu achten, um die Bedeutung der Anpflanzungen fir
wildlebende Tiere zu fordern. Vorrangig bietet sich auf der Flache A die Moéglichkeit, die im
Zuge der Neubebauung umzupflanzenden Laubbaume anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten; eine Pflanzdichte fir Baumpflanzungen wird aus diesem Grunde nicht vorgegeben. Ein-
griffe in den Baumbestand werden somit vermieden.

*® Biro Irene Fiedler, Freie Landschaftsarchitektin, Berlin
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Auswirkungen der Umnutzung auf die Zauneidechse

Mit der Umnutzung der Ruderalflache wird ein Grof3teil des vorhandenen Lebensraumes fiir
die Art beseitigt. Die unmittelbar angrenzenden Acker- und Waldflachen bieten nur noch sehr
eingeschrankt Ansiedlungsméglichkeiten fiir die Art in den Randbereichen.’

Die Grenzen des geplanten Baufeldes waren zum Zeitpunkt der Erstellung des faunistischen
Gutachtens noch nicht definiert und dem Gutachten somit fir seine Bewertung nicht bekannt.
Inzwischen wurde die Abgrenzung des geplanten Baukoérpers konkretisiert und durch die
Ausweisung eines Baufeldes festgelegt. Die zuklnftig tberbaubare Grundstiicksflache liegt
nun ostlich der Fundpunkte der Zauneidechse und umfasst tberwiegend die Flachenanteile,
die derzeit als Hochstaudenfluren gepragt sind — also nicht bzw. nur bedingt als Lebensraum
fur die Zauneidechse in Frage kommen. Mit dieser Ausweisung werden die negativen Folgen
vermieden, minimiert bzw. die Beeintrachtigungen des Zauneidechsen-Lebensraumes im
Geltungsbereich so gering wie mdglich gehalten.

Schutzmalnahmen fir die Zauneidechse:

1. Entwicklung neuer Lebensraume

Die Zauneidechse wird mit 3-4 Jahren geschlechtsreif. In dieser Zeit kdbnnen grél3ere Distan-
zen von 300 bis 1200 m zuriickgelegt werden. Ansonsten sind diese Tiere sehr standorttreu.
Untersuchungen erbrachten Funde noch nach drei Jahren in der unmittelbaren Néhe des
ersten Fundortes (Hartung & Koch 1988). Die meisten Wanderungen finden im Umkreis von
100 m statt. Fir saisonale Aktivitatsbereiche wurden Flachengrof3en von 431 (entspricht ca.
44 x 10 m Flache) bis 1681 m? (entspricht ca. 100 x 17 m Flache) festgestellt (Gunther
1996). Diese Ortstreue, verbunden mit einem kleinen Flachenbedarf erdffnet die Moglichkeit
durch den Erhalt bzw. die Schaffung von Ruderalflachen oder strukturreichen Offenflachen
Zauneidechsenvorkommen zu erhalten. Folgende Bedingungen mussen erfillt sein:

o Die Flachen dirfen nicht verinselt sein, sondern miissen Austausch- bzw. Abwande-
rungsmaglichkeiten bieten.

o Ein volliger Vegetationsschluss ist zu vermeiden.

o Kleinere Sandoffenflachen ohne bzw. mit schiitterer Vegetation mit schnell erreichba-
ren Versteckplatzen in der unmittelbaren Nahe mussen als Eiablageplatze vorhanden
sein.

Weitere Requisiten im Lebensraum sind Sonnen- und Uberwinterungsplatze. Sonnenplatze
kénnen durch Ablagerungen von Steinen (Feldsteinhaufen) oder Holz geschaffen werden.
Das Einbringen von Schotter (Sand-Schotter-Gemisch) oder Starkholz (Wurzelstubben, lan-
gere Stammabschnitte) in den Sand schafft Uberwinterungsplatze und Tagesverstecke.

Um die Aufnahmekapazitat der Flache zu erhdhen, erfolgen im Winterhalbjahr (als vorgezo-
gene SchutzmalRnahmen) strukturelle Aufwertungen der Flache. Diese sind:

o Anlage von Ruderalstreifen/Wallen aus Sand, die nicht (vollstandig) beschattet wer-
den und vorwiegend ost- bis stidexponiert sind.

o Anpflanzen kleiner Gebuschgruppen bzw. Hecken standortgerechter und heimischer
Arten entlang der Walle, so dass liickige Gehdlzbestande entstehen.

o Einbau von Holzstubben die mit mineralischem Sand tberdeckt werden, die alle not-
wendigen Strukturen eines Zauneidechsenreviers aufweisen.

7 zitat: ,Beurteilung des Schutzgutes Fauna fiir das Plangebiet Erweiterung Seniorenzentrum Johannesstift in
Hohen-Neuendorf®, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung und Naturschutz, Berlin September
2011
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o Hier bieten sich im Geltungsbereich spater die duReren Randbereiche des zur Be-
bauung vorgesehenen Grundstiicks an. Wegen der geringen Grof3e der Flache er-
scheint es sinnvoll, notwendige ErsatzmaflRnahmen auf einer anderen Kompen-
sati?glsfléche der Gemeinde, in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde, zu realisie-
ren.

Diese Aussage des Gutachters erfolgte noch vor dem Hintergrund, dass eine Uberbauung
der fur Zauneidechsen geeigneten Lebensraumstrukturen erfolgen wirde. Da nun ein Grol3-
teil der fur Zauneidechsen geeigneten Flachen erhalten bleibt, wird angestrebt, in diesen Be-
reichen die 0.g. baulichen Malinahmen zur Sicherung eines Zauneidechsen-Lebensraumes
herzustellen. Mit der Schaffung von besonnten, gehdlzfreien Kleinflachen innerhalb der Fla-
che B sowie der Anlage von Kleinstrukturen / Feldsteinhaufen etc. innerhalb dieser Flache B
werden die Lebensraum-Anspriiche einer Vielzahl von wildlebenden Tieren — unter anderem
der Zauneidechse — aufgenommen und bericksichtigt; diese Vorgaben werden im stadte-
baulichen Vertrag geregelt. Es werden Strukturen geschaffen, die im Gesamtzusammenhang
mit angrenzenden Biotopstrukturen die Schaffung eines vernetzten Biotop-Verbundsystems
anstreben. Die kleinteiligen Biotopstrukturen, die im Geltungsbereich geschaffen werden,
kénnen z.B. der Zauneidechse als Sonnenplatz dienen. Um die langfristige Wirksamkeit der
Malinahmen zu gewahrleisten, ist durch eine entsprechende Pflege der Flache B die Ver-
buschung zu unterbinden und niedrige, llickige Vegetationsstrukturen zu erhalten. Die Siche-
rung solcher MaRnahmen kann jedoch nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan erfol-
gen, sondern wird vertraglich zwischen Bauherrn und der Stadt Hohen Neuendorf in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2. Schutzmalnahmen im Rahmen einer BaumalRnahme im Vorgriff auf die Vollzugs-
ebene

Die To6tung einzelner Individuen im Zuge von BaumafRnahmen ist gemall § 44 BNatSchG
verboten. Da im Zuge der Baumafinahmen in direkter Nachbarschaft zu den Zauneidechsen-
Fundstellen nicht ausgeschlossen werden kann, dass diese in den Baustellenbereich hinein-
geraten, werden fir diesen Fall folgende MafRnahmen vorgeschlagen (Diese Maflnahmen
betreffen die Vollzugsebene nachdem Baurecht erlangt wurde und die Baumafnahmen um-
gesetzt werden. Die konkreten Malinahmen lassen sich ebenfalls nicht im Bebauungsplan
festsetzen sondern sind vertraglich zu sichern.):

,Die Baustelleneinrichtung darf nicht auf den Flachen mit Bindungen fiir das Anpflanzen von
Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flachen A und B) erfolgen. Vor Baube-
ginn wird ein Amphibien-Schutzzaun am Bauzaun entlang der nordlichen, westlichen und
sudlichen Grenze des Baustellenbereiches angebracht, um ein Eindringen von Zauneidech-
sen in den Baustellenbereich zu vermeiden. Dieser Zaun sollte bis spatestens Mitte Marz er-
richtet werden, da ab dieser Zeit die Eidechsen aus den Winterquartieren kommen. Somit
wird eine Zuwanderung aus umliegenden Flachen vermieden.”

Zusammenfassende Einschéatzung Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die bestehenden, besonders wertvollen Biotopstrukturen, die der Sand-Grasnelke und der
Zauneidechse Lebensraum bieten, konnen mit der Festsetzung der Flache B in Verbindung
mit Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hohen Neuendorf und dem
Vorhabentrager erhalten und dauerhaft geschiitzt werden. Mit der Anlage von Kleinstruktu-
ren (Schaffung Feldsteinhaufen sowie besonnter, offener Kies- und Sandflachen) ist eine
Aufwertung der Strukturvielfalt innerhalb der Flache vorgesehen, mit der die Erhaltung der
vorhandenen geschitzten Arten gesichert und ggf. die Ansiedlung weiterer, auf solche Bio-

'8 zitat: ,Beurteilung des Schutzgutes Fauna fiir das Plangebiet Erweiterung Seniorenzentrum Johannesstift in
Hohen-Neuendorf®, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung und Naturschutz, Berlin September
2011
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topstrukturen spezialisierter Arten geférdert werden soll. Die Einbindung in das Netz aus 6f-
fentlichen, halbd6ffentlichen und privaten Griunflachen bietet langfristig das Potential einer in-
nerdrtlichen Vernetzung dieser Strukturen mit anderen, wertvollen Biotopstrukturen und die
Schaffung eines Biotopverbundes.

Zusammenfassend wird somit fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere ein Teil moglicher Be-
eintrachtigungen durch geeignete Schutzmal3nahmen vermieden, sowie durch Neupflan-
zungen von Gehdlzstrukturen und Einbringen kleinteiliger Lebensraumstrukturen eine Auf-
wertung von Teillebensrdumen erreicht, so dass nach Umsetzung der Planung keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen verbleiben.

6.2.3  Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes gehen vor allem auf die Neuversiegelung von der-
zeit unversiegelten Boden zuriick. Die zuklnftig Uberbauten Flachen gehen einer natur-
nahen Bodenentwicklung dauerhaft verloren; dies hat Eingriffe in den Bodenhaushalt zur
Folge. Eine Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden innerhalb des Planungsge-
bietes ist jedoch nicht moglich, da keine Entsiegelung oder ahnliche Kompensationsmal3-
nahme dort realisiert werden kann.

Nach Umsetzung der Planung verbleiben demnach negative Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden. Die Durchfiihrung von Kompensationsmafl3nahmen ist im Zusammen-
hang mit einem Planverfahren gemaf § 13a BauGB nicht erforderlich und nicht beabsichtigt
(s. erganzend Pkt. 4.3 ,Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB*)

6.2.4  Schutzgut Wasser

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe soll eine vollstdndige Versiegelung der Flachen
so gering wie moglich gehalten werden: Die Stellplatze und Wege sind daher in versicke-
rungsfahigem Aufbau herzustellen. Dartiber schreibt bereits das Wasserhaushaltsgesetz vor,
dass Niederschlage der versiegelten und bebauten Flachen oberflachig innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu versickern sind.

Mit Umsetzung dieser MalRnahmen sind nur geringfligige Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten, erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes verbleiben
nicht.

6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Mindestbepflanzungen innerhalb der Baufla-
chen, die Flachen zum Anpflanzen von Geholzen sowie die Anlage gehdlzfreier Vegetations-
flachen mit Bedeutung als klimatisch wirksame Freiflachen sichern eine Durchgriinung und
Eingrinung der Bauflachen. Die Festsetzungen dienen sowohl der Vermeidung als auch
dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Lokalklimas. Die verbleibenden Beeintrachtigun-
gen auf das Klima sind daher als gering zu werten.

6.2.6  Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im rickwartigen Plangebiet wird mit der Planung verandert.
Der Schutz und die Erhaltung bzw. Um- oder Neupflanzung der prdgenden Baumbestande
trAgt auch fur dieses Schutzgut zur Vermeidung von Beeintrachtigungen bei. Die Festset-
zungen zur Mindestbegrinung des Baugrundstickes nehmen die vorhandenen Strukturen
der Umgebung auf und schaffen so eine harmonische Eingliederung in das Orts- und Land-
schaftshild. Beeintrachtigungen in das Schutzgut verbleiben nicht.

6.2.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Pragende und in die Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale
im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet nicht vorhan-
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den. Einflusse auf den nahe gelegenen Wasserturm entstehen durch die Planung nicht. Es
sind daher keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgitern zu erwarten.

6.2.8  Auswirkungen auf Schutzgebiete, FFH-Gebiete, geschiitzte Biotope

Im Plangebiet selbst bzw. daran angrenzend befinden sich weder internationale noch natio-
nale Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope.

6.3 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
von Natur und Landschaft weitgehend vermieden bzw. innerhalb des Geltungsbereiches
kompensiert werden. Die geplante Bebauung und Inanspruchnahme eines Teils der Flachen
fuhrt jedoch zu einem dauerhaften Verlust unbeeintréchtigter Freiflachen deren Funktionen
vor allem bezogen auf das Schutzgut Boden aufgrund der begrenzten Grundstiicksgrof3e
sowie die derzeitigen Ausbildung der Flachen als Vegetationsflachen nicht vermieden, ge-
mindert oder kompensiert werden kdnnen.

Bezogen auf die Ubrigen Schutzglter von Natur und Landschaft werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen vorbereitet.

6.4 Bodenordnende MalRnahmen

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

6.5 Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Ubernahmeanspriiche voraussichtlich
nicht begriindet werden.

7. Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf fasste am 23. Februar 2012
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum
am Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf‘. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fur
die Stadt Hohen Neuendorf Nr. 03/21.J. vom 24.Marz 2012.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (Einsichtnahme) erfolgte
in der Zeit vom 02. April 2012 bis einschlieZlich 17. April 2012. Stellungnahmen der Offent-
lichkeit liegen nicht vor.

Mit Schreiben vom 26. Méarz 2012 wurde die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum am Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf‘ der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung (GL) angezeigt. Die Grundsatze, Ziele und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung wurden der Stadt Hohen Neuendorf
durch Schreiben der GL vom 03. April 2012 mitgeteilt.

Eine vorgezogene eingeschrankte Beteiligung der Behdrden wurde im Marz 2012 durchge-
fuhrt. Die vorliegenden Stellungnahmen wurden unter Abwagung im weiteren Planverfahren
bericksichtigt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemal? § 3 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB in der Zeit vom 30. Juli 2012 bis einschliel3lich 31. August 2012; Stellungnah-
men der Offentlichkeit liegen nicht vor.

7 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10. Juli
2012 gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 13a BauGB um Stellungnahme gebeten. Im Rah-
men dieser Behdrdenbeteiligung wurden keine Bedenken geauliert; vorgebrachte Hinweise
und Anregungen wurden unter Abwagung in die Planzeichnung bzw. in die Begrindung,
Stand September 2012, aufgenommen.

Begriindung - Satzung 28



Bebauungsplan Nr. 53 ,Erweiterung Seniorenzentrum am Wasserturm, Stadtteil Hohen Neuendorf* Hohen Neuendorf

Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss soll in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Hohen Neuendorf bis Dezember 2012 gefasst werden.

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 06. Februar 2012
(BGBI. | S. 148).

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
Mai 2004 (GVBI. | S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010
(GVBI. | S. 3).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. No-
vember 2010 (GVBI. | S. 1).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 (GVBI. Nr. 20 vom
24.04.2012, S.2).
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen

Grunordnerische Festsetzungen

Mindestbegrinung:

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Vegetationsflachen an-
zulegen. Innerhalb der Flache C sind mindestens 200 m?2 als Gehdlzflachen/Hecken
gemald Pflanzliste Straucher | mit mindestens je 1 Strauch pro 1 m2 zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

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

Pflanzliste:

Straucher |

Hainbuche Carpinus betulus (H 60-100)
WeilRdorn Crataegus monogyna (H 60-100)
Haselnul3 Corylus avellana (H 60-100)
Kornelkirsche Cornus mas (H 60-100)

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum (H 60-100)
Hundsrose Rosa canina (H 60-100)
Heckenrose Rosa corymbifera (H 60-100)
Weinrose Rosa rubiginosa (H 60-100)
Filzrose Rosa tomentosa (H 60-100)
Kartoffelrose Rosa rugosa (H 60-100)

Ginster Cytisus scoparius (H 60-80)
Brombeere Rubus fruticosus (H 40-60)
Schneebeere Symphoricarpos albus (H 40-60)
Flieder Syringa spec. (H 60-100)
Pfaffenhitchen Euonymus europaea (H 60-100)
Schlehe Prunus spinosa (H 60-100)
Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius (H 60-100)
Liguster Ligustrum vulgare (H 60-100)
Efeu Hedera helix

Immergrin Vinca minor

Bepflanzung der Stellplatze:

Stellplatzanlagen sind mit Laubbdumen zu bepflanzen und zu gliedern. Als Mindest-
bepflanzung gilt 1 Baum je angefangene 5 Stellplatze. Es sind Schwedische Mehl-
beeren (Sorbus intermedia) mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm anzu-
pflanzen und zu erhalten.

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

Befestigung der Stellplatze und Wege:

Stellplatzanlagen und Wege sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zu befes-
tigen. Die Versickerung wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau sowie
Fugenverguss sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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1.4

Nachrichtliche Ubernahmen

Flache mit Bindungen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen:

Innerhalb der Flache A mit Bindungen zum Anpflanzen ist eine flachige Geholz-
pflanzung aus Baumen gemaf Pflanzliste Baume und Strauchern gemaf Pflanzliste
Straucher Il — 1 Strauch / 1 m? Geholzflache anzulegen.

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

Pflanzliste:
Baume
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Birke
Stieleiche
Winterlinde

Straucher Il
Hainbuche
WeilRdorn
Haselnul3
Kornelkirsche
Rote Heckenkirsche
Hundsrose
Heckenrose
Weinrose
Filzrose
Ginster
Brombeere
Pfaffenhitchen
Schlehe
Liguster

Sonstige Festsetzungen

Acer campestre (StU 14-16 cm)
Acer platanoides (StU 14-16 cm)
Acer pseudoplatanus (StU 14-16 cm)
Betula pendula (StU 14-16 cm)
Quercus robur (StU 14-16 cm)

Tilia cordata (StU 14-16 cm)

Carpinus betulus (H 60-100)
Crataegus monogyna (H 60-100)
Corylus avellana (H 60-100)
Cornus mas (H 60-100)
Lonicera xylosteum (H 60-100)
Rosa canina (H 60-100)

Rosa corymbifera (H 60-100)
Rosa rubiginosa (H 60-100)
Rosa tomentosa (H 60-100)
Cytisus scoparius (H 60-80)
Rubus fruticosus (H 40-60)
Euonymus europaea (H 60-100)
Prunus spinosa (H 60-100)
Ligustrum vulgare (H 60-100)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten D und E sowie F und G ist zu-
gleich Stral3enbegrenzungslinie.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Umgebungsschutz-
bereichs des Einzeldenkmals ,Wasserturm Hohen Neuendorf* — Summter Stral3e 5a.
(8 9 Abs. 6 BauGB)
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